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Management Summary

Die Innenstddte befinden sich inmitten eines Strukturwandels, welcher die dortigen immo-
bilienwirtschaftlichen Wertschopfungskonzepte, insbesondere die monofunktionale Ausrich-
tung auf den Einzelhandel, infrage stellt. Verursacht wird der Strukturwandel durch Me-
gatrends wie den gesellschaftlichen, technologischen und 6kologischen Wandel. Der Wandel
des Konsumverhaltens und zunehmender Onlinehandel sind wesentliche Symptome eines
Transformationsprozesses in Wirtschaft und Gesellschaft, der wesentlichen Einfluss auf die
Innenstadt hat. Unmittelbar sichtbar werden die Folgen in Form der steigenden Leerstinde,
bei sinkenden Mieten in den Einzelhandelsflichen, welche die Gefahr von Trading-down-
Effekten bergen. Dadurch ist der Handlungsdruck fiir Eigentiimer grol3, ihre innerstadtische
Immobilienbestdnde der neuen Realitdt anzupassen und einem drohenden Wertverfall zu
entgehen. Hierbei stellt sich fiir die Immobilieneigentiimer die Frage, wie sie ihre Immobi-
lienbestédnde werterhaltend durch den Transformationsprozess fithren konnen. Ziel des vor-
liegenden Arbeitspapiers ist, die unterschiedlichen Interessen der Anspruchsgruppen mit Fo-
kus auf die Typen von Immobilieneigentiimern zu identifizieren, eine Ubersicht {iber die
aktuell diskutierten Transformationsbausteine, die diskutierten zukiinftigen Funktionen und
insbesondere Nutzungsformen zu geben, sowie diese mit dem Interesse der Immobilienei-

gentiimer abzugleichen.

Es erfolgt zunéchst eine thematische Einordnung der immobilienwirtschaftlichen Wertschop-
fung im Kontext der Innenstiddte. Darauf aufbauend werden die Ergebnisse der Literatur-
recherche und Experteninterviews dargestellt und die Bedeutung aus Sicht der Eigentiimer
herausgearbeitet. Die Themenfelder des aktuellen Diskurses konnen durch die Eigentiimer
aufgegriffen, um quantitative Erkenntnisse angereichert und daraus konkrete Handlungs-

empfehlungen abgeleitet werden.

Es zeigt sich, dass die Multifunktionalitdt und Aufenthaltsqualitidt der Innenstédte zentrale
Bestandteile der Diskussion sind und in einem kleinteiligen Nutzungsmix (im Kontrast ins-
besondere zu den grofden zusammenhédngenden Flichen der ehemaligen Warenhéuser) ein
wesentlicher Faktor zur Steigerung der Resilienz von Innenstddten gesehen wird. Daneben
wird der raumlichen und zeitlichen Flexibilitdt in Bezug auf die Flachennutzung, aber auch
in Bezug auf die Regulatorik eine hohe Bedeutung zugewiesen. Ebenfalls wird der Klima-
wandel als eine erhebliche Bedrohung anerkannt und neben dem Klimaschutz der Klimaan-
passung eine besondere Rolle zugeschrieben. Auch wenn Immobilieneigentiimer als wesent-
liche Akteur erkannt wurden, findet keine differenzierte Betrachtung der verschiedenen Ei-
gentiimertypen und deren individuellen Interessen oder Ansétze zum Interessenausgleich
mit den weiteren Anspruchsgruppen statt. Vielmehr scheint die Losung in der Anpassung der
Mieterwartungen der Eigentiimer gesehen zu werden. Dabei stehen die Akteure der Nutzer-
seite den Eigentiimern eher skeptisch gegeniiber. Nutzungskonzepte, welche den schmalen

Grat zwischen Kapitalerhalt und zukunftsfahigen Innenstidten gehen, scheinen nicht im
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Fokus der Debatte zu stehen, wodurch auch die Vermogensbildung von Kleinanlegern ge-
fahrdet ist. Auch die Entwickler- und Dienstleisterseite ist im Diskurs unterdurchschnittlich
reprasentiert. Fiir die erfolgreiche Transformation bedarf es eines kooperativen Ansatzes, in
dem alle drei Anspruchsgruppen — Nutzer, Eigentiimer sowie Dienstleister (insbesondere
Projektentwickler oder Dienstleister im Zusammenhang mit Betreibermodellen) — sich auf
Augenhohe begegnen. Der Schliissel fiir die erfolgreiche Transformation hin zu lebhaften
und vitalen Innenstddten sind zum einen die Anspruchsgruppe der strategisch orientierten
Immobilieneigentiimer und zum anderen die Biirger, die iiber die vorgelegten Konzepte
letztendlich mit ihren FiiRen abstimmen. Erstere begiinstigen die Transformation mit ihrem
langfristigen Anlagehorizont bei gleichzeitiger Kapitalausstattung wodurch die notwendigen

Redevelopments erst ermoglicht werden.

Keywords: Megatrends, Strukturwandel, Transformation Innenstiddte, Kapitalerhalt
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1 Einleitung

1.1 Problemstellung

Die Innenstddte befinden sich inmitten eines Strukturwandels, welcher die dortigen immo-
bilienwirtschaftlichen Wertschopfungskonzepte, insbesondere die monofunktionale Ausrich-
tung auf den Einzelhandel, infrage stellt. Verursacht wird der Strukturwandel durch Me-
gatrends wie den gesellschaftlichen, technologischen und 6kologischen Wandel. Der Wandel
des Konsumverhaltens und zunehmender Onlinehandel sind wesentliche Symptome eines
Transformationsprozesses in Wirtschaft und Gesellschaft, der wesentlichen Einfluss auf die
Innenstiddte hat. Unmittelbar sichtbar werden die Folgen in Form der steigenden Leerstédnde
und sinkenden Mieten in den Einzelhandelsflachen (vgl. Hahn-Immobilien-Beteiligungs AG
et al., 2022, S. 87), welche die Gefahr von Trading-down-Effekten bergen, sowie sinkenden
Einzelhandelsumsétze insbesondere im Non-Food-Segment (vgl. IFH Koln, o. J., S. 10ff).
Davon besonders betroffen ist der grof3flachige Einzelhandel bzw. Warenhausimmobilien
wie am Beispiel von Galeria, welche im Rahmen ihres Insolvenzverfahrens zuletzt 52 Wa-
renhduser schlief3en, zu sehen ist (tagesschau.de, o. J.). Dadurch ist der Handlungsdruck fiir
die Eigentiimer grol3, deren innerstadtische Immobilienbestdnde der neuen Realitdt anzu-
passen, um einem drohenden Wertverfall zu entgehen. Hierbei stellt sich fiir Immobilienei-
gentiimer die Frage, wie sie ihre Immobilienbestinde werterhaltend durch den Transforma-

tionsprozess fiihren konnen.

Auch wenn die Immobilieneigentiimer als wesentliche Akteure erkannt werden, steht deren
Interesse nach Kapitalerhalt selten zur Debatte. Vielmehr scheint die Losung in geringeren
Mieterwartungen der Eigentiimer gesehen zu werden. Nutzungskonzepte, welche den
schmalen Grat zwischen Kapitalerhalt und zukunftsfidhigen Innenstddten gehen, scheinen
nicht im Fokus der Debatte zu stehen. Auch Anspruchsgruppen der Leistungswirtschaft (Pro-

jektentwickler, Betreiber ...) sind im Diskurs unterdurchschnittlich vertreten.

1.2 Kontext und Begriffsbestimmung

Um ein Verstdndnis fiir die heutige Lage der Innenstddte in Deutschland zu schaffen, wird
im Folgenden ein kurzer Abriss iiber die jiingste Geschichte der Innenstidte in Deutschland
gegeben. Die Entwicklungsgeschichte gibt Aufschluss iiber die Griinde fiir die strukturellen

Probleme, mit denen sich Innenstidte heute konfrontiert sehen.

Geschichte der Innenstiadte

Zu Beginn des 20. Jh.s fand aufgrund der Industrialisierung eine Verdnderung in den Stadt-
zentren statt. Die verbesserte Anbindung der Innenstadte fiihrte zur vermehrten Ansiedelung
von Handel, Banken, Biiros sowie Bildungseinrichtungen, welche vormalige Nutzungen wie

kleinere Handwerksbetriebe und Wohnnutzung aus den Zentren verdrangten (vgl. urbanista
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et al., 2020). Mit der Charta von Athen (1933) begann das Bestreben, die Funktionen der
Stadt (Arbeit, Wohnen, Verkehr, Freizeit) zu separieren. Dadurch kam die innerstidtische
Wohnnutzung zusétzlich unter Druck. Nach den Zerstérungen durch den Zweiten Weltkrieg
wurden die Immobilien in den Stadtkernen vornehmlich der Handels- oder Biironutzung
zugefiihrt. Der verstiarkt aufkommende motorisierte Individualverkehr fiihrte in den Fiinfzi-
gerjahren zu einer erhohten Flachenkonkurrenz in Innenstddten durch die Priorisierung der
Erreichbarkeit mittels motorisierten Individualverkehrs (MIV). Der aufkommenden Konkur-
renz durch Fachmarktzentren als Folge der Suburbanisierung und Trennung der Funktionen
wurde in den Innenstddten mit einem noch stdrkeren Fokus auf den Handel und Konsum
begegnet. Hierdurch wurde der Beginn der monofunktionalen Innenstadte markiert. Die stei-
genden Mietpreise in den Innenstadtlagen fiihrten indes zur weiteren Verdrangung der klei-
neren inhabergefiihrten Einzelhandels- und Handwerksbetriebe durch Filialisten (vgl. urba-
nista et al., 2020; Schott, 2017; Hangebruch & Othengrafen, 2022, S. 1). In den Neunziger-
jahren fiihrte der zusétzliche Fortfall von Kultur- und Freizeitangeboten sowie Verwaltungs-
einrichtungen zu weiteren Funktionsverlusten. Die Bestrebung, diese Entwicklung entgegen-
zuwirken, begann im Zusammenhang mit der UN-Konferenz fiir Umwelt und Entwicklung
im Jahre 1992. So wurden die Bemiihungen einer Reurbanisierung und ein verstéarkter Fokus
auf den offentlichen Personennahverkehr in den Vordergrund gestellt (vgl. Schott, 2017).
Mit der neuen Leipzig Charter wurde Ende 2020 die Reurbanisierung und Funktionsvielfalt
der Innenstiddte weiter vorangetrieben (vgl. BBSR et al., 2021, S. 65; Vollmer, 2015, S. 48—
51).

Die diskutierte zukiinftige Multifunktionalitét ist somit weniger neu, sondern vielmehr ein
Riickbesinnen auf die vormalige Funktionsvielfalt (vgl. Pfniir et al., 2022b, S. 254 ff) ange-
reichert um die Moglichkeiten neuer Technologien. Der aktuelle Diskurs zur Transformation
der Innenstidte kann somit als die konsequente Weiterentwicklung der jiingsten Geschichte

gesehen werden.

Transformation von Innenstiadten im immobilienwirtschaftlichen Kontext

Der Strukturwandel, welcher von den Megatrends des technologischen, gesellschaftlichen
und 6kologischen Wandels angetrieben wird, betrifft auch die Immobilienwirtschaft und ihre
Wertschopfungssysteme in erheblichem Maf3e (Abb. 1). So kann sich die Immobilienwirt-
schaft, wenn auch zeitweise trage (vgl. Pfniir et al., 2022b, S. 80), der Transformation nicht

verschliel3en.
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Abb. 1: 3 Mechanismen umweltorientierter Unternehmensfiihrung

Quelle: (Wagner & Pfniir, 2022, S. 77)

Aufgrund der baulichen Dichte, hoher Bodenpreise und Identifikationsfunktion nehmen In-
nenstadte hierbei eine besondere Rolle ein (vgl. Diringer et al., 2022, S. 6). Speziell im Hin-
blick auf Handelsimmobilien besteht die Gefahr, dass das Geschiftsmodell in der aktuellen
Form die Verdnderungen nicht iibersteht (vgl. Wege, 2022, S. 33), und die sinkende Nach-
frage nach Einzelhandelsflachen (vgl. Pfniir & Wagner, 2022, S. 198f) erhoht fiir die Immo-
bilieneigentiimer das Risiko von Wertverlusten (vgl. Beirat Innenstadt beim BMI, 2021, S. 6).
Hierbei stehen die in Innenstddten bestehenden Geschéaftsmodelle aufgrund der jahrzehnte-

langen Fokussierung auf die Einzelhandelsfunktion ganz besonders auf dem Priifstand.

Die Transformation der Innenstddte hin zu resilienteren Strukturen und Geschéftsmodellen
wird insbesondere in der praxisorientierten Fachliteratur diskutiert. Klar ist, dass der Trans-
formationsprozess eine gemeinschaftliche Aufgabe darstellt, in der moglichst viele relevante
Akteure eingebunden werden sollten (vgl. Klemme, 2022, S. 14; Renner, 2022, S. 21;
CIMA, 2022, S. 47; ZIA, 2022, S. 32ff). Dass in Innenstddten besonders hohe Bodenpreise,
bauliche Dichte, starke Flichenkonkurrenz und zum Teil gegensétzliche Partikularinteressen

aufeinanderstol3en, erschwert den Transformationsprozess.

1.3 Zielsetzung
Ziel des vorliegenden Arbeitspapiers ist, eine Ubersicht iiber die aktuell diskutierten Trans-
formationsbausteine, die diskutierten zukiinftigen Funktionen und insbesondere die Nut-

zungsformen zu geben sowie diese mit dem Interesse der Eigentiimer am Kapitalerhalt des
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in innerstadtischen Immobilien gebundenen Kapitals abzugleichen. Dadurch soll der Grund-
stein fiir weitere quantitative Forschungen zu optimalen Funktions- und Nutzungsmischun-
gen unter gegebenen Parametern gelegt werden sowie das offentliche und politische Be-
wusstsein fiir die Wechselwirkungen und Negativ-/Positiveffekte verschiedener Szenarien

der Innenstadtentwicklung geschirft werden.

Abgrenzung des Untersuchungsgebiets

Die vorliegende Untersuchung bezieht sich rdumlich vorwiegend auf den Innenstadtbereich

der FuBgédngerzone und deren direkte Randbereiche in deutschen Grof3stadten.

Bahnhof und
Umgebung

s | R ) Untersuchungsgegenstand

Altstadt

Erganzungsgebiet
(Cityrand)

Abb. 2: Raumliche Abgrenzung der Innenstadt

Quelle: (Vrhovac et al., 2021, S. 12)

Uber diese Veréffentlichung

Dieser Bericht folgt zum einen einer wissenschaftlichen Methodik und Arbeitsweise. Zum
anderen ist er fiir die Zielgruppe der interessierten Fachoffentlichkeit, Entscheidenden der
Akteursgruppen der Kommunen und Eigentiimer gedacht. Dabei soll die Untersuchung die

Grundlage fiir zukiinftige Forschungsrichtungen schaffen.

Die Studie ist Teil eines Forschungsprojektes zu ,,Konzepte zum Erhalt des in gro3flachigen
innerstadtischen Einzelhandelsimmobilien investierten Kapitals®. In diesem Zusammenhang
wurde durch Nikolas Miiller (EBS Universitit) eine Analyse von Passantenfrequenzen auf
Basis von Handybewegungsdaten in Frankfurt und Koln durchgefiihrt, auf die an relevanten

Stellen in diesem Beitrag Bezug genommen wird.

1.4 Wissenschaftliches Vorgehen und Darstellung der Stichprobe
Die vorliegende Arbeit basiert inhaltlich auf zwei Elementen. Es wurde zunéchst eine Litera-

turstudie zum Thema der Transformation der Innenstidte durchgefiihrt, die in einem
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zweiten Schritt zur urteilssicheren kritischen Diskussion und Bewertung der Ergebnisse
durch Experteninterviews ergidnzt wurde. Wie bereits beschrieben stehen hierbei die Trans-

formationsrichtung und die Eigentiimersicht im Vordergrund.
Literaturstudie

Um moglichst nachvollziehbare Ergebnisse zu erzielen, wurde zunichst ein strukturierter
Ansatz gewahlt. Mithilfe von Onlinerecherche (Karlsruher virtueller Katalog, google scholar)
wurde nach den Stichwortern , Transformation+Innenstadt in den Jahren 2020-2022 ge-
sucht. Die Ergebnisse wurden zunéchst anhand ihres Titels vorgefiltert. Literatur, welche
einen potenziellen Beitrag zu der genannten Problemstellung beitragen kann, wurde zur ge-
naueren Untersuchung gesammelt. Im Anschluss wurden anhand der Abstracts, Einleitungen
bzw. Zusammenfassungen weitere Literatur gefiltert. Die {ibrige, als relevant erachtete Lite-
ratur wurde vor dem Hintergrund der Arbeit untersucht. Sofern ein Kriterium im Zusam-
menhang mit der Transformation der Innenstadte genannt wurde, wurde die Nennung ta-
bellarisch aufgenommen. Die kumulierten Haufigkeiten wurden als Basis genommen, die
Tendenz der aktuellen Diskussion zu bewerten. Im Anschluss wurde im Schneeballsystem

weitere relevante Literatur identifiziert und der Untersuchung zugefiihrt. Insgesamt wurden

Experteninterviews

Um die Ergebnisse der Literaturstudie zu ergénzen und zu verifizieren, wurden begleitende
Experteninterviews durchgefiihrt. Hierfiir wurde zunéachst ein Interviewleitfaden erarbeitet.
Um relevante Themengebiete genauer zu beleuchten, wurde der Leitfaden im Laufe der Li-
teraturrecherche und der Experteninterviews kontinuierlich weiterentwickelt. Insgesamt
wurden acht Experten aus den Kommunen (n = 3), Beratungen (n = 2) und Eigentiimer
(n = 3) interviewt. Angefragt wurden Experten aus der gesichteten Literatur, Google-Suche
und Beteiligte der Forschungskooperation. Grundsétzlich unterteilt sich der Leitfaden in die
vier Blocke ,Einordnung der Expert*innen und thematischer Einstieg“, ,Strukturwandel in
den Innenstddten und die Determinanten fiir deren Transformation“, ,mégliche Verande-
rungsprozesse der Innenstddte in Bezug auf deren Qualitidtsmerkmale und deren Indikato-
ren“ und , Entwicklungsperspektiven der Innenstadte“. Die Interviews erfolgten teilweise ex-
plorativ und waren grof3tenteils mit offenen Antwortmoglichkeiten versehen. Die Antworten
wurden im Anschluss transkribiert und in der Logik der Literaturstudie bewertet. Wie in der
Literaturrecherche, wurde auch aus den Interviews weitere Literatur in die Untersuchung

aufgenommen.
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Limitationen und Begrenzungen der Untersuchung

Es sei angemerkt, dass durch die gewéhlte Methode Quellen unberiicksichtigt geblieben sein
koénnen und durch die qualitativen Elemente der Auswertung in Teilen subjektive Sichtwei-

sen nicht ausgeschlossen werden konnen.
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2 Analyse der Struktur der relevanten Anspruchsgruppen und deren
Rolle in der Transformation

2.1 Akteure der Immobilienwirtschaft

Zunéchst gilt es, den {ibergeordneten Rahmen iiber die Anspruchsgruppen im immobilien-
wirtschaftlichen Kontext zu spannen. Hierfiir eignet sich das Darmstiddter Modell (vgl.
Abb. 3), in welchem die drei {ibergeordneten Kategorien der Nutzenden, der Eigentiimer
und der immobilienwirtschaftlichen Dienstleistenden mit deren jeweiligen {ibergeordneten

Motivation und daraus resultierender Handlungslogik gebildet werden.

Maximierung des Nutzen-
Kosten-Verhaltnisses der
Immobilie als Betriebsmittel

Maximierung des Werts
des in Immobilien
gebundenen Kapitals

Immobilien-
management

Projekt- und
Prozessmanagement im
Planen, Bauen, Betreiben und

Immobilien als Gegenstand
der Leistungserbringung

Abb. 3: Akteure im Grundkonzept des modernen Immobilienmanagements

Quelle: (Pfniir, 2011, S. 24)

In den Innenstiddten konnen Anspruchsgruppen mehrere Perspektiven abbilden. So konnen
Immobilien bspw. von den Nutzenden im Eigentum gehalten werden (non-Property-Unter-
nehmen — nPU) oder Eigentiimer als Projektentwickler auftreten. In der Literaturrecherche
und den Experteninterviews wurde insbesondere die wichtige Rolle der Immobilieneigentii-
mer hervorgehoben und die Fithrungsrolle im Transformationsprozess bei den Kommunen

gesehen (vgl. Abb. 4).
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Abb. 4: Genannte Rolle der Anspruchsgruppen in Literatur und Experteninterviews

Quelle: Eigene Darstellung
Methodenkasten

Die Rolle der in der Quelle genannten Anspruchsgruppen wurde mit ,,2“ fiir Fiihrungsrolle,
,1¢ flir relevant und aktiv und ,,0“ fiir Nennung ohne Angabe der Art der Beteiligung ge-
wertet. Die Zahlweise wurde nach bestem Wissen und Gewissen durchgefiihrt, gibt stel-
lenweise den subjektiven Eindruck des Autors wieder und erhebt keinen Anspruch auf
Vollstindigkeit. Vielmehr dient sie dem schnellen Uberblick. Aus dem GroRteil der beriick-

sichtigten Literatur wird im Fliel3text ebenfalls zitiert.

2.2 Immobiliennutzer

Die Gruppe der Immobiliennutzer umfasst Institutionen des 6ffentlichen Sektors, unterneh-
merische Nutzer (Einzelhandel, Dienstleister etc.) aber auch Non-Profit-Organisationen, die
allesamt Immobilien im Leistungserstellungsprozess einsetzen (Pfniir, 2011, S. 26). Die
Handlungslogik der Immobiliennutzer ist vordergriindig durch das ,Bestreben ihr Nutzen-
Kosten-Verhaltnis im Rahmen einer Immobilienentscheidung zu maximieren® (vgl. Meyer &
Kirchberger, 2022, S. 474). Angesichts des Anpassungsdrucks durch den Strukturwandel auf
die Flexibilitit der Nutzer tragen sie diese Erwartung auch an die Immobilien und Immobi-
lieneigentiimer weiter (vgl. Meyer & Kirchberger, 2022, S. 477f). Die hoheren Anforderun-
gen an die Flexibilitdt der Immobilien wird im Kapitel 3.3 genauer diskutiert. Im Kontext der
Innenstddte muss die Sicht um die Kategorie der Biirger als nicht gewerbliche Nutzer erwei-

tert werden.
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Unternehmerische Nutzer

Die Maximierung des Nutzen-Kosten-Verhéltnisses ist bei unternehmerischen Nutzern von
besonderer Bedeutung. Bei der Anspruchsgruppe handelt es sich besonders in grof3eren Stad-
ten meist um eine flaichen- und mietumsatzmif3ig hochrelevante Gruppe. Der Nutzen ist
hierbei vordergriindig das Erwirtschaften von Umséatzen und Gewinn auf den Flachen. Wobei
besonders der Einzelhandel mit Bekleidung von den verdnderten Konsumgewohnheiten (ins-
besondere dem Trend zum Onlinehandel) betroffen ist. Jedoch kann die Anwesenheit von
stationdren Liden die lokalen Onlineumséitze steigern, sofern die Umsétze in den Regionen
gering sind (vgl. Wang & Goldfarb, 2017, S. 24ff). Somit ist der Umsatz auf den Flachen fiir
Filialisten nicht mehr zwangslaufig der treibende Faktor. Wenn nicht der Umsatz, sondern
die Anwesenheit in den Innenstiddten in den Vordergrund riickt, verdndert sich aus Kosten-
sicht auch der Flachenbedarf solcher Filialisten. Neben den klassischen Filialisten sind auch
unternehmerische Nutzer, welche die Immobilien im Eigentum halten, vertreten. Diese Un-
ternehmen stehen neben der genannten Herausforderung der Nutzer auch vor der Aufgabe,
die Immobilien an den Strukturwandel anzupassen. In einer solchen Anpassung ist die Trans-
formation von Non-Property- zu Property-Unternehmen denkbar.

Biirger

Hierunter sind zum einen Biirger als Kunden, Nutzer (vgl. Vollmer, 2015, S. 43) oder Ar-
beitnehmer subsumiert. Die Biirger sind in allen Rollen direkt von dem Strukturwandel der
Innenstidte betroffen. Somit ist nicht verwunderlich, dass sich 72 % eine umfassende Ande-
rung in ihrer Innenstadt wiinschen, welche sich zum grof3en Teil auf die Qualitédt des offent-
lichen Raums bezieht (vgl. Vrhovac et al., 2021, S. 18). Uber die Art, wie Biirger grundsitz-
lich in den Transformationsprozess einzubinden sind, zeigt sich ein geteiltes Bild. Zwischen
der direkten Einbindung der Biirger in die Formulierung der Vision (vgl. urbanista et al.,
2020, S. 10ff) bzw. iibergeordneten Strategie bis hin zur direkten Einbindung bei der kon-
kreten Umsetzung (vgl. Fraunhofer IAO, 2022, S. 22) gibt es jedwede Position. Jedoch hat
eine Untersuchung iiber 11 Transformationsprojekte gezeigt, dass eine erfolgreiche Trans-
formation durch die Kombination einer {ibergeordneten Strategie in Verbindung mit der fiih-
renden Rolle des offentlichen Akteurs oder in Verbindung mit einer innerstadtischen Um-
nutzung (Greyfield Investment) (vgl. Gerrits et al., 2022) am erfolgversprechendsten ist.
Somit erscheint ein indirekter Einbezug der Biirger iiber Vertreter (Biirgervereinigungen
etc.) zielfiihrend. Die Bediirfnisse der Biirger und Kunden sind aus Eigentiimersicht dennoch
essenziell (vgl. Appel & Hardaker, 2022, S. 204), da deren Akzeptanz iiber Misserfolg oder

Erfolg des Nutzungskonzeptes der Immobilie entscheidet. Eine nicht zu vernachléssigende
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Rolle der Biirger ist die des Eigentiimers der Immobilien iiber indirekte Beteiligungen in

Form von bspw. Publikumsfonds, Lebensversicherungen oder Pensionsanspriichen.

Offentliche Hand

Unter der o6ffentlichen Hand sind primér die Kommunen, aber auch kommunennahe Ak-
teure wie Wirtschaftsférderungen oder Stadtmarketing subsumiert. Die 6ffentliche Hand ist
zundchst dem Gemeinwohl verpflichtet, was einen bedeutenden Einfluss auf deren Hand-
lungslogik hat. In Innenstddten halten Kommunen stellenweise noch Immobilien im Eigen-
tum, der grollere Einfluss liegt jedoch in der Gestaltung des offentlichen Raums und dem
Ordnungsrecht. Trotz des geringen direkten Einflusses in die innerstddtischen Immobilien-
bestande kénnen Kommunen indirekt auf die Funktionen der Innenstéddte und die Nutzungs-
mischung der Immobilien einwirken. So kdnnen sie als Mieter die notige Sicherheit fiir ein
Redevelopment geben (vgl. Hangebruch & Othengrafen, 2022, S. 22) oder iiber die Raum-
ordnung einen Handlungsrahmen fiir die Ausgestaltung der Immobilien vorgeben. Trotz
grundsatzlich hoher Verdnderungsbereitschaft der Kommunen (vgl. Diringer et al.,
2022, S. 7) ist die Handlungsfahigkeit der Kommunen meist durch wenig agile Prozesse ein-

geschrankt, was die Transformation vor weitere Herausforderungen stellt.
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2.3 Eigentiimer

Die Akteursgruppe der Eigentiimer ist direkt an der immobilienwirtschaftlichen Wertschop-
fung beteiligt und hat somit ein unmittelbares Interesse am Werterhalt der innerstadtischen
Immobilien. Die Gruppe der Eigentiimer ist in sich ebenfalls heterogen. So unterscheiden sie
sich in ihrem Anlagehorizont (lang-, mittel- und kurzfristig), der Art der Beteiligung (direkt
und indirekt) und dem Grad der Institutionalisierung der Prozesse (institutionelle und pri-

vate Eigentiimer, vgl. Abb. 5).
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Abb. 5: Schematische Darstellung der drei Eigentiimerdimensionen

Quelle: Eigene Darstellung (ohne Verortung nach Grad der Institutionalisierung)

Die Handlungslogik von (institutionellen) Kapitalsammelstellen (bspw. Publikums- oder
Spezialfonds) ist beeinflusst durch den Umstand, dass diese das Geld ihrer Finanzierenden
investieren und somit einem Dritten Rechenschaft schuldig sind (vgl. Pfniir, 2011, S. 142).
Hier kann grundsatzlich eine Institutionalisierung unterstellt werden. Abhdngig von der Aus-
gestaltung des Anlagevehikels, kommen weitere Einflussfaktoren wie steuerliche Vorgaben
zum Tragen (vgl. Schumacher & Kremer, 2022, S. 305), wodurch bspw. Umsatzmieten fiir
Immobilienfonds schwer realisierbar sind. Unter Einbezug des Anlagehorizonts lésst eine
weitere Unterscheidung in opportunistische Kapitalsammelstellen, welche kurzfristige
Uberrenditen erzielen wollen, und langfristig orientierte Kapitalsammelstellen zu. Letz-
tere Gruppe investiert zur langfristigen Vermogensbildung der privaten Haushalte (u.a. Le-
bensversicherungen, Fonds). Ein Wertverfall in den Innenstddten betrifft in diesem Fall auch

das Vermoégen und die Altersvorsorge der Kleinanlegenden (vgl. Pfniir & Hocker, 2023, S. 4).
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Je nach (End-)Eigentiimerstruktur der Kapitalsammelstellen konnen Nachhaltigkeitsaspekte
eine wichtige Rolle spielen. Mit steigendem Umweltbewusstsein der Anleger (vgl. Kinzinger
& Ouvarova, 2022, S. 230) und Ausgestaltung der EU-Taxonomie (und SFDR) spielt dies
eine immer wichtigere Rolle. Beispielsweise sind Investitionen von Eigentiimern unter dem
Dach der ,Evangelischen Kirche in Deutschland“ in nicht nachhaltige Immobilien aufgrund

der positiven Kriterien erschwert.

Private Eigentiimer handeln im Gegensatz zu den institutionellen Kapitalsammelstellen auf
eigene Rechnung (Schulte et. al., 2005, 25), mit der Tendenz, einen grof3eren Bezug zur
Immobilie und Stadt zu haben und dadurch nicht immer die gleiche Renditeerwartung wie
andere Eigentlimergruppen zu haben (vgl. Vollmer, 2015, S. 85). Parameter wie die Identi-
tatsbildung einer Immobilie und Gemeinwohlorientierung konnen dadurch starker in deren
Handlungslogik einspielen. Abhédngig von ihrer Gré8e und Professionalitat konnen private
Eigentiimer als institutionelle Vermogensverwalter gewertet werden. Solche Unterneh-
men, die oftmals die Immobilie fiir den Leistungserbringungsprozess nutzten (nPUs), stehen
aufgrund des Strukturwandels vor der Herausforderung, ihre Geschéftsmodelle anzupassen.
Die Transformation zu einem Property-Unternehmen und der Fokus auf die immobilienwirt-
schaftliche Wertschopfung kann eine solche Anpassung darstellen. Entsprechend kann der

Anlagehorizont solcher Unternehmen sehr langfristig sein.

2.4 Akteure der Leistungswirtschaft

Der Leistungswirtschaft kommt in der Transformation der Innenstddte eine besondere Be-
deutung zu. Diese muss die an die Innenstéddte gestellten Anforderungen zum einen umset-
zen und zum anderen betreiben. Im aktuellen Diskurs findet auch die konkrete Rolle der
Leistungswirtschaft eher weniger Beachtung. Dabei macht die allgemein hohe Komplexitat

der Aufgabe ein professionelles Management in Umsetzung und Betrieb unabdingbar.

Die Projektentwickler stehen bei der Transformation der Innenstddte an vorderster Front.
So liegt es an ihnen, die an die Immobilien und Quartiere gestellten unterschiedlichen Ziel-
setzungen und Anforderungen konkret umzusetzen (vgl. Meyer & Kirchberger,
2022, S. 473ff). Die Projektentwickler stehen dabei vor der Herausforderung, Losungen zeit-
nah, dem Bedarf der Nutzer und Eigentiimer entsprechend, zu entwickeln. Neben den kom-
plexen Interessen der Anspruchsgruppen kann auch kompliziertes Ordnungsrecht die Auf-
gabe erschweren (vgl. Kapitel 0). Projektentwickler lassen sich in drei Subtypen mit unter-
schiedlichen Handlungslogiken unterteilen: Service-Developer, Trade-Developer und Inves-

tor-Developer. Strategische Eigentiimer ehemaliger nPUs konnen bspw. als Investor-
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Developer auftreten und den eigenen Immobilienbestand entwickeln (vgl. Wiese & Soreq,

2021, S. 8f).

Aus Sicht der Betreiber lassen die steigenden Anforderungen der Immobiliennutzer auch
deren Nachfrage nach professionellen Betreibermodellen steigen (vgl. Meyer & Kirchberger,
2022, S. 484). Vor dem Hintergrund er (6kologischen) Nachhaltigkeit spielen vernetzte Be-
treibermodelle auf Quartiersebene eine wichtige Rolle (vgl. Reich, 2022, S. 144). Um die
neue Vielfalt bei Mixed-Use-Redevelopments zu beriicksichtigen sind professionelle Betrei-
berkonzepte ebenfalls notwendig, auch um die Bonitit gegeniiber den Investoren zu gewéahr-

leisten (vgl. Binsfeld, 2022, S. 102f).

2.5 Zusammenspiel der Akteure und deren Interessenausgleich im Rahmen
einer Innenstadtstrategie

Um die Transformation der Innenstddte gemeinschaftlich und kooperativ zu gestalten, gilt
es, moglichst viele relevante Akteure an einen Tisch zu bekommen. Dabei bestehen zwischen
den Anspruchsgruppen Spannungsfelder und es treffen zum Teil unterschiedliche Partikula-
rinteressen aufeinander. Diese werden nachfolgend skizziert und mogliche Maldnahmen zum

Interessenausgleich vorgestellt.

Ansprache und Mobilisierung der Eigentiimer

Im Innenstadtkontext stellt sich die Eigentiimerstruktur meist stark fragmentiert und teil-
weise anonym dar (vgl. Vollmer, 2015, S. 76; Diringer et al., 2022, S. 60; Hangebruch &
Othengrafen, 2022, S. 22; Vrhovac et al., 2021, S. 17; BBSR, 2017, S. 88). So werden die
Immobilien von nationalen und internationalen Investmentfonds, Erbengemeinschaften und
privaten Eigentiimern gehalten. Diese Kleinteiligkeit fiihrt aus Sicht der interviewten Exper-
ten insbesondere in Innenstddten zu der Problematik, dass es schwer bis kaum moglich ist,
alle Eigentiimer eines Gebiets in die Transformationsbemiihungen einzubinden. Auch Kom-
munen sehen in der Eigentiimerstruktur ein grof3es Hemmnis bei der Aktivierung des kom-
munalen Flachenbedarfs (vgl. Vrhovac et al., 2021, S. 17). Das ist insofern herausfordernd,
als dass die Eigentiimer essenziell fiir die immobilienwirtschaftliche Transformation und da-
mit Transformation der Innenstadte sind (vgl. Mensing et al., 2020, S. 10; Pfniir, 2020, S. 2;
Hangebruch & Othengrafen, 2022, S. 23). Zentral ist dabei das Zusammenspiel zwischen
Kommunen und Eigentiimern. Aus Sicht der Kommune gilt es deshalb, im ersten Schritt den
Kenntnisstand tiber die Eigenttimerstruktur und deren individuelle Situation zu verbessern,
transparent zu machen, diese anzusprechen (vgl. Vollmer, 2015, S. 77, 102) und die Mog-

lichkeiten der jeweiligen Immobilie im Gesamtsystem Innenstiddte zu identifizieren.
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Ein Instrument, um dem Spannungsfeld zwischen Investitions- und Handlungsbedarf, der
finanziellen Situation der Kommunen, den kleinteiligen Eigenttimerstrukturen und ihrer teil-
weise passiven Position zu begegnen, bilden ,,Business Improvement District (BIDs). Bei
BIDs geht die Aufwertung der 6ffentlichen Rdume von einigen Immobilieneigentiimern oder
Gewerbetreibenden aus, welche auf einen rdumlich klar definierten Bereich eingegrenzt
wird (vgl. Vrhovac et al., 2021, S. 148-152). Dies ist insofern wichtig, da die Qualitéat des
offentlichen Raums ein wichtiger Faktor fiir attraktive Innenstidte ist. Im Gegensatz zu den
Eigentiimerstandortgemeinschaften als freiwilliger Zusammenschluss von Eigentiimern bie-
tet der BID die Moglichkeit, auch passive Eigentlimer (finanziell) einzubinden (vgl. BBSR,
2017, S. 93; Vollmer, 2015, S. 97-100). Der Eingriff in den 6ffentlichen Raum kann jedoch
weitere Spannungsfelder eroffnen, weshalb auch hier die relevanten Akteure einbezogen

werden sollten.

Die Rolle der Kommunen als Schnittstelle zwischen den Akteuren

Der o6ffentlichen Hand wird als Mediator und Vermittler eine wichtige Rolle in der Transfor-
mation der Innenstédte zugeschrieben (vgl. Kapitel 2.1). Die interviewten Eigentiimer haben
grundsatzliche Zufriedenheit in der Zusammenarbeit mit den Kommunen bekundet. Das
deckt sich mit einer Befragung von Unternehmen, in der 82 % angaben, grundsétzlich mit
der Zusammenarbeit der Ooffentlichen Hand (eher) zufrieden zu sein (vgl. Pfniir,
2020, S. 58). Dennoch ist es notwendig, dass die Kommunen ihre Rolle als Schnittstelle zwi-
schen den Akteuren (vgl. Selle, 2022, S. 114) ausbauen. Hierfiir miissen die Kommunikati-
onskandle gebiindelt werden (vgl. Diringer et al., 2022, S. 65; Pfniir, 2020, S. VIII). Dabei
ist es notwendig, dass diese Stelle iiber ein leistungsfdhiges Management verfiigt (vgl. An-
ders et al., 2020, S. 66), mit entsprechenden Kompetenzen ausgestattet ist und auch agil
steuern kann (vgl. Hangebruch & Othengrafen, 2022, S. 9). Die reibungslose und effektive
Zusammenarbeit ist insbesondere wichtig, als dass dies eine wichtige Determinante fiir die
Standortentscheidung von Unternehmen darstellt und von diesen das notige Kapital gestellt,

welches fiir die Transformationsprozess notwendig ist (vgl. Pfniir, 2020, S. 42-43).

Formulierung einer Vision und Ableiten einer konkreten Strategie

Essenziell fiir die Transformation sind ein von der Stadt formulierter Rahmen und Richtung,
in dem die Transformation stattfinden soll. Dieses Bild der ,,Post-Shopping-Ara“ (vgl. Willin-
ger, 2022, S. 41) fehlt oftmals. Um die Immobilieneigentiimer effektiv in die Transformation
einbinden und Nutzungsalternativen erarbeiten zu kénnen, sind vonseiten der 6ffentlichen
Hand die Formulierung einer Vision fiir die jeweilige Innenstadt sowie die Ableitung einer

Strategie und eines Leitbildes notwendig.
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Agilere und offenere Prozesse in der Stadtplanung

Die Lebenszyklen haben sich in den letzten Jahrzehnten verkiirzt, davon sind auch die Ge-
schiftsmodelle innerhalb der Immobilien und damit auch die Immobilien selbst betroffen.
So wurde die einengende Raumordnung, mit welcher nicht addquat auf den Wandel reagiert
werden kann, oftmals beméngelt. Dabei sind die Tragheit des Planungssystems ein eher
deutsches Phdnomen (vgl. Weinstock, 2022, S. 241). Unabhéngig von der grundsatzlichen
Zufriedenheit in der Zusammenarbeit mit den Kommunen zeigt sich doch eine systembe-
dingte Unzufriedenheit. So stellen die komplizierten und zeitintensiven Verfahren angesichts
der Dynamik eine erhebliche Hiirde fiir die Transformation dar und fithren auf Eigentiimer-
seite zu erhohten Kosten (vgl. Pfniir, 2020, S. 59) und Planungsrisiko, welches vollstéandig
durch diese getragen werden muss. In der immobilienwirtschaftlichen Transformation kon-
nen durch eine effektivere Rolle der offentlichen Hand bedeutende Potenziale gehoben wer-
den (vgl. Pfniir, 2020, S. IX). Deutlich agilere und zielgerichtete Strukturen auch in Bezug
auf finanzielle Forderungen (vgl. Mensing et al., 2020, S. 12) sind somit wesentliche Bau-
stellen der offentlichen Hand, um die Transformation zu begiinstigen. Ansatze hierzu sind

im Positionspapier des ZIA genannt (ZIA, 2022, S. 20ff).

Aktualisierung der rechtlichen Rahmenbedingungen

Zum Teil sind die langen Verfahrenswege auch bedingt durch eine Uberregulierung in der
Stadtplanung. In der Literatur und den Experteninterviews wird die stellenweise veraltete
und unflexible Raumordnung, welche unter anderen Voraussetzungen aufgestellt wurde, be-
maéngelt (vgl. Weinstock, 2022, S. 240). Neben grundsitzlichen Hemmnissen durch die
Raumordnung kann auch eine Uberarbeitung der Emissionsvorgaben bzw. Nutzung einer
neuen Gebietskategorie ,,Urbanes Gebiet“ gem. § 6a BauNVO (vgl. CIMA, 2022, S. 47), Ein-
fluss auf die Multifunktionalitdt der Innenstddte haben (vgl. Beirat Innenstadt beim BMI,
2021, S. 7). Eine Liberalisierung und Flexibilisierung der rechtlichen Rahmenbedingungen

werden deshalb grundsétzlich als sinnvoll erachtet (vgl. Eberhardt & Georgi, 2022, S. 635).

Die Frage der Finanzierung und Kostentragung

Die Transformation der Innenstiddte ist mit hohen finanziellen Belastungen verbunden. Die
Frage der Finanzierung ist hierbei zweigeteilt zwischen dem o6ffentlichen Raum und den Im-
mobilienbestdnden zu betrachten. Die Steigerung der Aufenthaltsqualitét in den 6ffentlichen
Réaumen ist vorrangig Aufgabe der Kommunen. Dahingegen ist die Entwicklung oder das
Redevelopment des Grof3teils des innerstddtischen Immobilienbestandes Hoheitsgebiet der
Eigentiimer. Fiir eine erfolgreiche Transformation bedingen sie sich jedoch. Dabei konnen

die Kosten des Redevelopments erheblich sein und mindestens den Kosten eines
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Abrisses/Neubaus entsprechen (vgl. Ammann, 2022, S. 89f). Diese fallen dabei grof3tenteils
ortsunabhéingig an (BKI, 2022a, 2022b). Das gestaltet die Finanzierungssituation besonders
in B- und C-Stddten anspruchsvoll. Dabei wird die Zukunft ebendieser Standorte besonders
pessimistisch eingeschétzt (vgl. CBRE Research, 2023, S. 19). Angesichts der allgemein ge-
ringen Mieten steigt die Flachenkonkurrenz in solchen Lagen und Eigentiimer sind oftmals
gezwungen den meistbietenden Mieter zu wahlen, wenn sie den Werterhalt ihrer Immobilien

sichern wollen.

2.6 Zusammenfassung der Zwischenergebnisse und Interpretation

Konsens ist, dass die Transformation der Innenstédte sich als ein gemeinschaftliches Projekt
unter Einbezug der relevanten Akteure darstellt. Die Akteursgruppen treten mit unterschied-
lichen und teilweise kontrdren Interessen auf. Hierbei ist es Aufgabe der Kommunen, zwi-
schen den Akteuren zu vermitteln und den Transformationsprozess zu begleiten. Kommunen
miissen dafiir klare Rahmenbedingungen formulieren, diese nach aufden gebiindelt kommu-
nizieren und bei der Umsetzung begleiten. Die Rolle der Eigentlimer ist hierbei das Binde-
glied zwischen der Anspruchsgruppe der Nutzer und der Leistungswirtschaft (im speziellen
Projektentwickler), welche die an sie gestellten Anforderungen im Zusammenhang mit den
Immobilien umsetzt. Darunter fallen die in den nachfolgenden Kapiteln diskutierten The-
men, aber insbesondere auch den Werterhalt des in den Innenstddten gebundenen Kapitals
(vgl. Abb. 6). Besonders C-, B-Stddte sowie teilweise auch die Randlagen der A-Stadte sehen
sich aufgrund der Diskrepanz zwischen Mietniveau und Redevelopmentkosten der Gefahr
des Aufbaus von Investitionsstau ausgesetzt und Opfer von Trading-Down-Effekten zu wer-
den. Nicht nur durch Redevelopmentbedarf, sondern auch durch héheren Managementauf-
wand von Mixed-Use-Immobilien und flexibleren Nutzungskonzepten wird die Bedeutung
der leistungswirtschaftlichen Akteure in Zukunft an Bedeutung zunehmen. Dabei erhoht
auch die Beriicksichtigung von (6kologischen) Nachhaltigkeitskriterien sowohl die Komple-
xitdt des Redevelopments als auch das Management des Betriebes und der Erfiillung von

Berichtspflichten (vgl. Kapitel 3.3.2).
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Arbeiten, ...). ...fir die Sicherung der Rente

...als Betriebsmittel (Non-Property)

Anspruchs-
gruppen
&
%, &
Ao, -p {\
S, N &
(/0 é& Q,b
SR &
% Leistungswirtschaft bée <8
0@4.,. P
% P
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Abb. 6: Schematische Darstellung der Anspriiche und Interessenlagen in Bezug auf (Innen-
stadt-)Immobilien

Quelle: Eigene Darstellung
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3 Der Strukturwandel und die Transformation in deutschen Innenstadten

3.1 Einfiihrung

Dass der Strukturwandel und die daraus erwachsende Transformation der Immobilienwirt-
schaft die Innenstadte in besonderem Male betrifft, wurde bereits herausgestellt. Es stellt
sich nun die Frage nach den Faktoren, welche im aktuellen Diskurs die Transformation in
besonderem Maf3e beeinflussen und welche daraus erwachsenden Bausteine eine erfolgrei-

che Transformation ausmachen (vgl. Abb. 7).

technologischer Konsumgewohnheiten Produktive
o Wandel l Stadt
2 Freizeitgewohnheiten S o
© w® £ .
2 wirtschaftlicher Klimawandel g g Griine
2 Wandel 8 3 Stadt

(%]
2 lokale Bedingungen c <
@ gesellschaftlicher = Gerechte
Wandel Handlungslogiken Stadt

R —S S
Alter Funktions- und Nutzungsmix der Neuer Funktionsmix der
Nutzungsmix Immobilien Innenstadt

Abb. 7: Schaubild des Transformationsprozesses in deutschen Innenstddten

Quelle: Eigene Darstellung

3.2 Determinanten der Transformation

Die verschiedenen Einflussfaktoren sind teilweise stark ineinander verwoben und bedingen
einander. Der Klimawandel wurde in iiberdurchschnittlich vielen Quellen als wichtige bzw.
y,hotwendige“ Determinante genannt, dicht gefolgt vom gesellschaftlichen Wandel und in

diesem Zusammenhang auch den verdnderten Konsumgewohnheiten (vgl. Abb. 8).
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Abb. 8: Relative Anzahl der Quellen pro Transformationsdeterminanten

Quelle: Eigene Darstellung
Methodenkasten®

Jede Quelle (Literatur und Experteninterviews) wurde pro Faktor maximal einmal gezahlt
und im Verhéltnis zu der als insgesamt relevant eingeordneten Quellen (insb. Literatur-
quellen) gesetzt. Die Zdhlung wurde nach bestem Wissen und Gewissen durchgefiihrt, gibt
stellenweise den subjektiven Eindruck des Autors wieder und erhebt keinen Anspruch auf
Vollstindigkeit. Vielmehr dient sie dem schnellen Uberblick. Aus dem GroRteil der beriick-

sichtigten Literatur wird im FlieRtext ebenfalls zitiert.

Dass die Handlungslogik der Akteure die Transformation erheblich beeinflusst, wurde im
vorigen Kapitel (vgl. Kapitel 2) ausfiihrlich beschrieben. Eine weitere Determinante sind die
spezifischen Umweltbedingungen und raumlichen Voraussetzungen, welche stadtindi-
viduell sind und einen mehr oder weniger statischen Rahmen vorgeben, in dem die Trans-

formation stattfinden kann.

Nicht verwunderlich ist, dass der gesellschaftliche Wandel den Diskurs dominiert
(vgl. Abb. 8). Hieraus resultierend wird den verdnderten Konsumgewohnheiten der Biir-
ger ein grof3er Stellenwert zugesprochen. So wirken sich die steigenden Onlineumsétze er-
heblich auf die Umsétze in den Innenstddten aus. Besonders betroffen hiervon ist der Non-
Food-Sektor (vgl. BBSR, 2017, S. 37ff; Wotruba, 2020, S. 127). Neben dem offensichtlichen

Trend zum Onlinehandel wurde auch der Wunsch der Biirger nach erlebnisreicherer

1 Gilt ebenfalls fiir Abb. 8, Abb. 9, Abb. 10, Abb. 13
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Einkaufserfahrung u. a. in den Laden genannt (vgl. Ruess et al., 2021, S. 10). In diesem
Zusammenhang wird auch unter dem Begriff der ,Neo-Okologie“ der Trend zu nachhalti-
gen, hochwertigen und lokalen Konsumgiitern diskutiert (vgl. CIMA, 2022, S. 10ff; Vrhovac
et al., 2021, S. 24). Die veranderten Freizeitgewohnheiten der Biirger wurden ebenfalls
als eine wichtige Determinante fiir die Transformation verstanden (vgl. Abb. 8). Die Bedeu-
tung von Shopping als Freizeitbeschaftigung hat dabei schon vor der Coronapandemie ab-
genommen und der Bedarfskauf riickt in den Vordergrund (vgl. Heinemann, 2021, S. 27ff).
Auch andere kommerzielle Freizeitbeschiftigungen wie Fitnessstudiobesuche (Statista,
2022b) oder die Zahl der Kinobesuche (Statista, 2022a) haben iiber die letzten Jahre und
Jahrzehnte abgenommen. Der Wandel in der Arbeitswelt fiihrt insbesondere fiir Wissens-
arbeiter zu verdnderten Anforderungen an die Arbeitsplatze in den Innenstddten und an den

Ort des Arbeitsplatzes.

Die veranderte Mobilitét findet als eine weitere Determinante fiir die Transformation Nen-
nung. Hierbei spielt die Abkehr von jlingeren Menschen vom motorisierten Individualver-
kehr (MIV) bzw. Nutzung von Sharing-Modellen eine entscheidende Rolle (vgl. CIMA,
2022, S. 23; Mensing et al., 2020, S. 2; Ruess et al., 2021, S. 8). Vorrangig sind die Ver-
kehrsinfrastruktur, aber auch Immobilien, deren Geschéiftsmodell auf dem MIV aufbaut wie
Parkhéuser und teilweise Einkaufspassagen, betroffen. In diesem Zusammenhang wird dem
Klimawandel als Einflussfaktor eine iibergeordnete Relevanz fiir die Transformation der In-

nenstiddte zugesprochen (vgl. Abb. 8).

3.3 Bausteine der Transformation

Aus den genannten Einflussfaktoren ergeben sich unterschiedliche Transformationsbau-
steine, welche im aktuellen Diskurs als besonders wichtig erachtet werden. Hierbei wurden
im Rahmen der Neuen Leipzig Charter von den Ministern der Linder im Rahmen eines in-
formellen Ministertreffens ein Leitdokument fiir zeitgeméRe Stadtentwicklung entwickelt
(vgl. BBSR et al., 2021, S. 3). Die Bausteine der europédischen Stadt wurden in drei Dimen-
sionen geclustert, ,die gerechte Stadt“, ,die griine Stadt“ und ,die produktive Stadt“. Im
Folgenden werden die definierten Dimensionen der européischen Stidte der Neuen Leipzig
Charter genutzt, um die in der Literatur und Experteninterviews identifizierten Positionen

Zu sortieren.
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3.3.1 Die gerechte Stadt

Gemeinwohlorientierung

Aus Sicht der Kommunen sollen Innenstddte dem Interesse der Allgemeinheit dienen und
den Biirgern grundlegende Dienstleistungen und Infrastrukturen zur Verfiigung stellen. Das
bezieht sich insbesondere auf vulnerable Teile der Gesellschaft. Die Entwicklung von ent-
sprechenden Nutzungen findet im Austausch zwischen Kommunen, Wirtschaft und Stadtge-
sellschaft statt. In zentralen Lagen steht das Preisgefiige dabei kontrar zu gemeinwohlorien-
tierten Nutzungen (vgl. Diringer et al., 2022, S. 50). In der gesichteten Literatur wird insbe-
sondere der kooperative Charakter der Transformation hervorgehoben. Entsprechend soll
die Transformation nicht durch eine Top-Down-Planung durch die Kommuneren, sondern
als Aushandlungsprozess zwischen den Anspruchsgruppen unter Moderation der Kommunen
angegangen werden. Als weitere Bausteine werden die stérkere Beriicksichtigung der sozia-
len Kohédsion und Teilhabe sowie die Aufwertung des offentlichen Raumes gesehen

(vgl. Abb. 9).

70%
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m Kooperatives Herangehen Qualitat des 6ffentlichen Raums

Gemeinwohlorientierung B Soziale Kohéasion und Teilhabe

Abb. 9: Relative Anzahl der Quellen pro Transformationsbaustein der ,,Gerechten Stadt*?

Quelle: Eigene Darstellung

Soziale Kohision und Teilhabe: Ziel dieses Bausteins ist es, allen Gesellschaftsschichten
Raum in der zukiinftigen Innenstadt zu geben und den sozialen Zusammenhalt zu stérken,
Raum fiir Begegnung verschiedener sozialer Schichten zu bieten und insbesondere die poli-

tische Teilhabe (mit bspw. Kundgebungen) zu ermdglichen.

Ein nach aktuellem Diskurs wichtiger Bestandteil zur Innenstadtentwicklung ist die koope-

rative Herangehensweise und Beteiligung aller relevanten Akteure (vgl. Kapitel 2).

2Vgl. Methodenkasten unter Abb. 4
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Die Qualitét des offentlichen Raums umfasst im Wesentlichen die Ausstattung und Pflege
des offentlichen Raums. Vonseiten der Biirger wird der Qualitét des 6ffentlichen Raums eine
hohe Bedeutung zugeschrieben: Sitzbédnke, offentliche Griinflichen und Parkanlagen (vgl.
Vrhovac et al., 2021, S. 19) sowie 6ffentliche Toiletten (vgl. CIMA, 2022, S. 33). Ein wichti-
ger Faktor im 6ffentlichen Raum ist die Sicherheit (vgl. CBRE Research, 2021, S. 19), welche
aus der objektiven Sicherheit und dem subjektiven Sicherheitsempfinden besteht und welche
meist in Diskrepanz zueinander stehen (vgl. Kabuth, 2016, S. 71). Hieraus entsteht die Ge-
fahr von AusschlieBungsprozessen (vgl. Diebédcker, 2022, S. 169ff), die wiederum das Risiko
fiir die Randgruppen erhohen (vgl. Horschelmann, 2022, S. 157ff). Da das Sicherheitsemp-
finden fiir kaufkréaftige Biirger ein wichtiges Kriterium ist (vgl. Neiberger & Hahn, 2020,
S. 198), ist es jedoch essenziell, die Raume entsprechend zu gestalten. Dies kann durch uni-
formierte Sicherheitskrifte (vgl. Ublacker & Lukas, 2022, S. 181ff), bessere Ausleuchtung,
Einsehbarkeit ohne unidentifizierbare Restraume sowie belebte Stralenziige sichergestellt

werden (vgl. Roth, 2020, S. 125f).

Gemeinwohlorientierung wird ebenfalls als ein wichtiger Bestandteil in der Transformation
der Innenstddte gesehen (vgl. Abb. 9). Vor dem Hintergrund der steigenden ESG-Anforde-
rungen riickt dieser Bestandteil auch fiir Eigentiimer unter Risikogesichtspunkten in den Fo-
kus (vgl. Grubmiiller, 2022, S. 23). Grundsétzlich liegt die Sicherstellung der ausreichend
gemeinwohlorientierten Nutzung hauptsachlich in der Verantwortung der Kommunen (vgl.

Diringer et al., 2022, S. 60).

3.3.2 Die griine Stadt

Nachhaltige Immobilienbesténde spielen schon seit Lingerem eine grof3e Rolle. So betreffen
zahlreiche der UN Sustainable Development Goals auch die Immobilienwirtschaft. Aus dem
abgeleiteten EU Green Deal ergibt sich eine Vielzahl von Handlungsfeldern in Bezug auf
Immobilien. In den konkreten Ausgestaltungen in Form der EU-Taxonomieverordnung und
ihrer Beiwerke sowie anderen Verordnungen wie der Sustainable Financial Disclosure Regu-
lation (Regulatory Technical Standards) ergeben sich konkrete Handlungsfelder fiir die Im-
mobilienwirtschaft, welche in Zukunft einen starken Einfluss auf die immobilienbezogenen
Kapitalstrome haben werden (vgl. Reich, 2022, S. 151-152). Aber auch auf freiwilliger
Ebene spriefen Nachhaltigkeitszertifikate fiir bspw. Biirogebdude und Quartiere aus dem
Boden. Von der Entwicklung kaum beriihrt sind die Handelsimmobilien, welche im Durch-
schnitt eine hohe CO,-Intensitdt aufweisen. Aus Eigentiimersicht ergeben sich neben der
schwieriger werdenden Marktgingigkeit der Immobilie (vgl. Grubmiiller, 2022,

S. 23 — 24, 27) weitere Risiken aus umweltorientierten Regulatoriken und verschirften
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gesetzlichen Anforderungen. Erwartungsgemal? steht die Klimakrise im Vordergrund, wobei
die Klimaresilienz/-anpassung geringfiigig ofter diskutiert wird. Themen wie Kreislaufwirt-
schaft sind aktuell noch unterreprésentiert (vgl. Abb. 9), aber erfahren Aufschwung. Die an-
deren Themen der 6kologischen Nachhaltigkeit wie Biodiversitdt oder Schutz der Wasser-

ressourcen werden kaum thematisiert.

m Klimaanpassung ® Mobilitdt m Klimaschutz m kurze Wege/ 15-Minuten Stadt m zirkuldre Wirtschaft
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Abb. 9: Relative Anzahl der Quellen pro Transformationsbaustein der ,,Griinen Stadt‘®

Quelle: Eigene Darstellung

Klimaanpassung/Klimaschutz: betrifft die Mafdnahmen und Elemente in der Transforma-
tion der Innenstddte, mit welchen zum einen die Folgen des Klimawandels abgemildert wer-
den sollen und zum anderen der voranschreitende Klimawandel verlangsamt, gestoppt oder
im Idealfall riickgingig gemacht werden soll. Die Thematik stellt auch eines der sechs Um-
weltziele im Rahmen der EU-Taxonomie (vgl. Einrichtung eines Rahmens zur Erleichterung
nachhaltiger Investitionen und zur Anderung der Verordnung (EU), 2020) dar und ist des-
halb auch aus regulatorischer Sicht fiir Finanzmarktteilnehmer hochrelevant. Neben der di-
rekten Betroffenheit der Eigentiimer konnen sich auch indirekte Auswirkungen durch er-
schwerte Fremdkapitalbeschaffung ergeben. Auch in der Schnittstelle zwischen Eigentiimern
und Nutzern ergeben sich Vermietungsrisiken, da auch Nutzer ggf. die Treibhausgas-/Ener-

gieintensitdt bilanzieren/berichten miissen.

Zirkuldre Wirtschaft: In Innenstddten betrifft die lokale Kreislaufwirtschaft Bemiihungen,
Ressourcenverschwendung vorzubeugen und das Abfallaufkommen zu reduzieren. Konkret
reichen die genannten Moglichkeiten von Handwerksbetrieben und Self-Repair-Shops iiber
die Nutzung von Prozessenergien bis hin zu Urban Farming fiir die lokale Nahversorgung

(vgl. Vrhovac et al., 2021, S. 71ff). Die Selbstversorgung der Stiddte findet insbesondere bei

3 Vgl. Methodenkasten unter Abb. 4
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jingeren Jahrgiangen Anklang (vgl. Jossin, 2021, S. 29). Zirkuldre Wirtschaft zahlt dabei
auch in den Klimaschutz ein. Die Nutzung der Prozessenergie wird insbesondere auf Quar-

tiersebene relevant.

Mobilitit: Wie im vorigen Abschnitt angesprochen, betrifft dies den Bedarf des Wandels in
der Mobilitdt und der Starkung von Alternativen zum MIV. In Grof3stddten ist der offentliche
Personennahverkehr (OPNV) fiir die meisten Biirger das Verkehrsmittel der Wahl. Themen
wie die autofreie Stadt finden insbesondere bei unter 27-Jéhrigen in grof3eren Stadten hohen
Anklang (vgl. Jossin, 2021, S. 21f). Entsprechend wiinschen sich die Biirger verbesserte
OPNV-Angebote, FuRliaufigkeit (vgl. CIMA, 2022, S. 24) und Ausbau der Fahrradwege (vgl.
Vrhovac et al., 2021, S. 19). Anpassungsdruck entsteht hier insbesondere bei Innenstadtim-
mobilien, deren Geschéftsmodell vom MIV abhéngt (Parkhauser, Einkaufspassagen). Neben
dem Personennahverkehr betrifft der Baustein der Mobilitdt auch den Wirtschaftsverkehr

durch Logistikdienstleistungen (vgl. Heinemann, 2021, S. 340).

Kompakte Stadt der kurzen Wege: Eng verwoben mit der verdnderten Mobilitdt und der
Multifunktionalitdt der Innenstddte ist das Modell der kompakten Stadt. Das Konzept wird
oft im Sinne des Pariser Modell der 15-Minuten-Stadt genannt, welche durch multifunktio-

nale Quartiere begiinstigt wird.
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3.3.3 Die produktive Stadt
Im Zusammenhang mit der produktiven Stadt werden insbesondere die Flexibilitdt/Adapti-
vitat der Prozesse/Strukturen, die Multifunktionalitidt der Innenstiddte und der Trend zu er-

lebnisreicheren Innenstaddten/Shopping als relevante Bausteine diskutiert (vgl. Abb. 10).
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Abb. 10: Relative kumulierte Haufigkeit der Nennungen zu Transformationsbausteinen der

,produktiven Stadt“*

Quelle: Eigene Darstellung

Kleinteiligere Flichen/vielfédltige Nutzungen: Der Bedarf an grofen/zusammenhingen-
den Flachen in Innenstddten sinkt (vgl. Heinemann, 2021, S. 35). Die Filialisten als vorma-
lige Abnehmer gréRerer Einzelhandelsflachen reduzieren ihre Flachen (vgl. Petersen, 2022,
S. 198). Dieser Trend erfordert ein flexibles Flichenmanagement der Eigentiimer. Bei Refur-
bishments und Redevelopments der Kaufhduser hat sich bereits gezeigt, dass Redevelop-
ments zu Mixed-Use-Konzepten den Nerv der Zeit treffen (vgl. Hangebruch & Othengrafen,
2022, S. 20; PwC et al., 2020, S. 5) und sich grundsétzlich resilienter gegeniiber Schocks
zeigen (vgl. Orr et al., 2022), was sich in den im Allgemeinen geringeren Bruttorenditen
niederschlagt (vgl. Kintyre & CBRE, 2022, S. 18). Aus Eigentiimersicht bedeutet die Entwick-
lung einen erhohte Verwaltungsaufwand (vgl. Binsfeld, 2022, S. 102), welchem die Vorteile

der grof3eren Diversifizierung und Steigerung der Resilienz entgegenstehen.

Steigerung der Nutzungsintensitit: Hierunter fallen Modelle der Sharing Economy, in de-
nen Flachen iiber einen Zeitraum durch mehrere Nutzer bespielt werden (vgl. Ruess et al.,
2021, S. 15). Beispiele hierfiir sind die abendliche Nutzung von Schulen durch Volkshoch-

schulen oder die gemeinschaftliche Nutzung von Veranstaltungsrdaumen durch Kiinstler.

4Vgl. Methodenkasten unter Abb. 4
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Flexibilitdt und Adaptivitét betrifft zum einen die Anpassung der o6ffentlichen Radume und
Immobilien an den strukturellen Wandel (vgl. Diringer et al., 2022, S. 6, 56; Eberhardt &
Georgi, 2022, S. 634; Neubrand, 2022, S. 38; Pfniir et al., 2022a, S. 10). Der Baustein ist
abhéngig von den rechtlichen Rahmenbedingungen, welche Umnutzungen sowie die Mog-
lichkeit von Um- und Anbau (vgl. Diringer et al., 2022, S. 56; Heinemann, 2021, S. 107) und
der Planung im Bau bzw. Redevelopment beeinflussen. Dabei ist die Flexibilitat der Nut-
zungs-/Drittverwendungsmoglichkeiten fiir Investoren schon heute ein wichtiges Entschei-
dungskriterium (vgl. Neubrand, 2022, S. 38) fiir die Resilienz der Kapitalanlagen (vgl.
Christmann & Glatte, 2022, S. 252). Ein weiterer diskutierter Aspekt ist die Flexibilisierung
von Mietvertragen, welche die Antwort auf die verdnderten Anforderungen u. a. des Handels
und an die Biiroarbeit sein konnen (vgl. Hahn-Immobilien-Beteiligungs AG et al., 2022,
S. 55; Heinemann, 2021, S. 108; Just & P16f3], 2021d, S. 263). Aus Eigentiimersicht ist eine
solche Flexibilisierung der Mietvertrage kritisch zu bewerten, da diese die Planbarkeit der
Ertrage massiv beeinflusst. Der Fall des Co-Working-Anbieters WeWork hat gezeigt, dass
auch die Flexibilisierung durch einen Dritten die Risiken nicht vollstdndig abfangen kann

(vgl. Christmann & Glatte, 2022, S. 172).

Die Multifunktionalitéit der Innenstadte ist in der Debatte um die Transformation allgegen-
wartig (vgl. Abb. 10). Verstanden wird hierunter die Abkehr von der Idee einer Leitfunktion
in den Innenstéddten, hin zu einer Funktions- und Nutzungsvielfalt (vgl. Diringer et al., 2022,
S. 21) mit mehr oder weniger gleichwertigen Nutzungen, die zu dem Bedeutungsgewinn der
Innenstidte beitragen sollen (vgl. Ruess et al., 2021, S. 18). In Bezug auf die Flachen inner-
halb der Immobilien fiihrt die Multifunktionalitit zu verschwimmenden Ubergingen zwi-
schen den Nutzungsformen (vgl. Stember, 2020, S. 19), gleichzeitiger Bespielung von Fla-
chen durch diverse Nutzungen und damit auch Steigerung der Nutzungsintensitéit. Wie die
Flexibilitat der Flachen wird auch die Multifunktionalitit als resilienzsteigernd gesehen (vgl.
Renner, 2022, S. 28). Die Multifunktionalitit innerhalb der Immobilien spielt besonders im
Zusammenhang mit den gro3flachigen Einzelhandelsflichen eine wichtige Rolle und stellt
eine attraktive Richtung fiir ein Redevelopment dar (vgl. Binsfeld, 2022, S. 99ff; Hangebruch
& Othengrafen, 2022). Als Erfolgsgriinde werden die Kopplungseffekte aus dem Nutzungs-
mix genannt (vgl. PwC et al., 2020, S. 26, 39).

Die Multifunktionalitdt zahlt auch in das Innenstadterlebnis und Erlebnisshopping ein
und steht in direktem Zusammenhang mit dem gewandelten Konsumverhalten der Biirger
(vgl. Kapitel 3.2). Bezogen auf die Einzelhandelsflachen bedeutet dies neben einer raumli-

chen Konzentration auch eine Steigerung der ,Erlebnisvielfalt“ (vgl. Klemme, 2022, S. 8;
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Schmid, 2022, S. 374; Jahn, 2022, S. 537ff; Ruess et al., 2021, S. 8). Dazu gehort auch der
stirkere Fokus des stationdren Einzelhandels auf die Kundenmehrwerte (vgl. Dziomba,
2022, S. 216; Mau et al., 2021, S. 519ff). Kleinere und Individuelle Laden mit hochwertigen
Angeboten und Service werden als neue Frequenzbringer gesehen. Hiervon ausgenommen
sind Einzelhdndler mit sehr niedrigem Preisniveau (vgl. Hahn-Immobilien-Beteiligungs AG

et al., 2022, S. 52, 68).

Bei der Analyse von Mobilfunkdaten konnte der Trend in Bezug auf die Frankfurter Innen-
stadt bestatigt werden. Besonders die Milieugruppe der Sophisticated Singles (Mocaic Mili-
eus)” verlagert sich im Zeitverlauf immer mehr in die westliche Innenstadt Frankfurts, wel-

che sich gerade durch kleinere und individuellere Angebote auszeichnet.

Die Liberalisierung der Offnungszeiten iiber den Tag als auch gréRere Spielrdume von
verkaufsoffenen Feiertagen wird als weiteres Element in der Transformation im Zusammen-
hang mit der Handelsnutzung genannt (vgl. Heinemann, 2021, S. 343). Besonders unter 30-
Jihrige wiirden flexiblere Offnungszeiten begriifRen (vgl. CIMA, 2022, S. 41). Unflexible Off-
nungszeiten dagegen konnen sich fiir neue Nutzungskonzepte als Hiirde erweisen
(vgl. Weinstock, 2022, S. 239; Ruess et al., 2021, S. 10). Mit dem Ziel der multifunktionalen
und erlebnisreicheren Innenstddten besteht hier Anpassungsbedarf durch den Gesetzgeber

(vgl. Heinemann, 2021, S. 109).

3.4 Zusammenfassung der Zwischenergebnisse und Interpretation

Die aktuelle Diskussion zeigt auf, dass neben den allgegenwértigen Themen der 6kologi-
schen Nachhaltigkeit der Transformationsprozess ein kooperatives Herangehen erfordert
und moglichst viele Akteursgruppen mit einschlie3t. Dabei muss darauf geachtet werden,
dass die Beteiligung produktiv bleibt und zu keiner ,Wiinsch dir was Beteiligung®“ ausartet
(vgl. Selle, 2022, S. 116). Um die Resilienz der innerstadtischen Immobilien sicherzustellen,
sind multifunktionale Konzepte gemeinschaftlich zu entwickeln. Insbesondere grof3flachige
Einzelhandelsflichen, welche den heutigen Bedarf nicht mehr treffen, miissen einer
Mischnutzung weichen. Dabei biindelt sich der Einzelhandel auf die Kern- und Erdgeschoss-
lagen und erhohen die Qualitat bzw. den Erlebnischarakter der Flachen. Die Nutzungsinten-
sitdt der Flachen wird gesteigert und schafft dadurch Effizienz. Die Praferenz fiir Eventein-
kaufen hat sich in einer Befragung jedoch nicht als wesentlicher Grund fiir den Besuch des
stationdren Einzelhandels herausgestellt. Die Moglichkeit, die Produkte physisch zu sehen,

anzufassen sowie die sofortige Verfiigbarkeit wurden, in einer weltweiten Befragung mit

5 https://appliedgeographic.com/AGS_2010%20web%20pdf%20files/Mosaic%20Global%20E-Handbook.pdf
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iiber 20.000 Teilnehmern, als wichtigste Griinde fiir den Besuch des stationiren Einzelhan-
dels genannt (vgl. CBRE Research, 2022, S. 27). Mit Blick auf die neue Leipzig Charter zeigt
sich, dass Management und Umnutzung der Bestandsbebauung als notwendig genannt wird
(vgl. BBSR et al., 2021, S. 11), die Interessen der jeweiligen Anspruchsgruppen sind im Do-
kument jedoch unterreprasentiert. Auch bezieht die genannte wirtschaftliche Dimension der
Stadt sich lediglich auf die Dimension der Nutzer. Die Dimension der Eigentiimer und Leis-
tungswirtschaft ist hier ausgespart (vgl. Kapitel 2 fiir den Kontext). Die Finanzierung der
Transformation ist jedoch im erheblichen Mal3e von der Nutzungsvergiitung (Miete) der je-

weiligen Immobilien abhéngig.
Die Rolle der groRflichigen Einzelhandelsimmobilien

Angesichts der meist innenstadtpragenden Rolle der Warenhausimmobilien/groRflachigen
Einzelhandelsimmobilien und der hohen Trading-Down-Gefahr sind die solche Immobilien
bei der Transformation der Innenstddte von besonderer Bedeutung. Der Handlungsdruck auf
Eigentliimer solcher Immobilien ist dadurch besonders hoch, andernfalls drohen weitere
Leerstande und Wertverfall in der gesamten Innenstadt. Prioritit sollten dabei Redevelop-
ments mit Mixed-Use-Konzepte vor dem Refurbishments haben (vgl. PwC et al., 2020,
S. 44ff). Bezogen auf Warenhausimmobilien ist bei der Mehrheit mit umfangreichen bauli-
chen Eingriffen zu rechnen (vgl. Binsfeld, 2022, S. 96; PwC et al., 2022, S. 6). Durch das
Redevelopment in die zu praferierenden Mixed-Use-Konzepte und den steigenden Service-
bedarf der Nutzer werden die Anforderungen an das professionelle Management der Immo-
bilie immer wichtiger. Eine enge Verzahnung zwischen der Eigentiimerseite und den immo-
bilienwirtschaftlichen Dienstleistern wird daher essenziell. In diesem Zusammenhang riicken
Betreiberkonzepte in den Fokus. Aufgrund der meist stadtbildpragenden Erscheinung der
Warenhausimmobilien ist die Akzeptanz der Biirger von entscheidender Bedeutung fiir Re-
developments. Diese sind frith durch den Projektentwickler in den Gestaltungsprozess ein-
zubinden. Angesichts des immer weiter steigenden Umweltbewusstseins (vgl. Pfniir, Bachtal,
et al., 2022, S. 30) der Biirger spielen Nachhaltigkeitsaspekte bei der Akzeptanz der Nach-
nutzungskonzepte eine entscheidende Rolle. Der Handlungsdruck zu nachhaltigeren Losun-
gen steigt auch von regulatorischer Seite, wodurch Gemeinwohl und 6kologische Nachhal-
tigkeit auch in der Risikoabwégung der Eigentiimer verstédrkt eine Rolle spielen. Interessant
ist dabei, dass im Diskurs oftmals die Miet- bzw. Renditeerwartung der Eigentiimer als Bar-
riere fiir gemeinwohlorientierte Nutzungen genannt (vgl. Binsfeld, 2022, S. 104) und gleich-
zeitig eine Transformation mit entsprechenden Investitionskosten erwartet wird. Besonders

bei ehemaligen Warenhausimmobilien mit der alten Bausubstanz/technischen Anlagen,
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geringen Energieeffizienz und nicht zeitgemél3en Grundrissen ist ein umfangreiches Rede-
velopment notwendig, welches die Eigentiimer stemmen miissen. Die Divergenz zwischen
den Forderungen nach mehr gemeinwohlorientierten Nutzungen und Kapitalerhalt gilt es
hier aufzulésen. Denn Nachnutzungskonzepte mit Wertabschlagen bei hohen Investitions-
kosten sind aus Eigentiimersicht zunéchst nicht attraktiv. Ob die Diversifizierungs- und Resi-

lienzvorteile allein die Investitionen rechtfertigen, bleibt offen.
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4 Auswertung der diskutierten Modelle der zukiinftigen Innenstiddte

4.1 Einfiihrung

Zur Wiederbelebung der Innenstddte wird aktuell ein breiter Straufd an potentiell neuen
Funktionen diskutiert. Im Kontext der Transformation der Innenstédte liefert das DIFU (vgl.
Diringer et al., 2022, S. 18ff) eine weitere Aufteilung in Konsum und Versorgung, Arbeiten,
Verwaltung, Reprasentation und Identifikationsfunktion, Wohnen, Mobilitatsknoten, Kom-
munikations- uns Integrationsfunktion, Erholungsfunktion, Griin- und Freiraumfunktion,

Klimaschutz- und Klimaanpassungsfunktion.

Das Fraunhofer IAO kategorisiert die Funktionen der Innenstédte nach vier Relevanzfeldern.
zivilgesellschaftliche, bauliche, wirtschaftliche und verkehrstechnische Relevanz

(vgl. Abb. 11).

Strukturwandel durch Digitalisierung

Zivilgesellschaftliche Relevanz Bauliche Relevanz

Innenstadte als offentlicher /sozialer Raum Die Innenstadt als historisch gesehen alteste
fir Begegnungen und gesellschaftliche Topographie einer Stadt (insb. europédische
Aushandlungsprozesse. Stadte). Stadtgeschichte und stadtebauliche

Gestalt als Identitatsstifter.

Wirtschaftliche Relevanz Verkehrstechnische Relevanz

Die Innenstadt als wichtiger Standort fir Innenstadte als Knotenpunkte und Orte mit
Handel, Dienstleistungen und Finanzwesen hohem Verkehrsaufkommen und vielen
sowie als Arbeitsort flir Bewohner:innen und Mobilitatsmoglichkeiten.

Pendler:innen.

Abb. 11: Relevanzfelder der Innenstadt nach I AO

Quelle: (Vrhovac et al., 2021, S. 15)

Ubergeordnet lassen sich die Funktionen den Daseinsgrundfunktionen ,in Gemeinschaft le-
ben“, ,wohnen“, ,arbeiten®, ,sich versorgen®, ,sich bilden®, ,sich erholen“ und ,,am Verkehr

teilnehmen“ zuordnen.

Bei den genannten Konzepten fallt auf, dass die immobilienwirtschaftliche Wertschopfung
durch die Eigentiimer und Investoren weder explizit noch implizit Beriicksichtigung findet.
Deshalb wird nachfolgend die Funktionsvielfalt der Innenstddte um die immobilienwirt-

schaftliche Wertschopfungsfunktion erweitert (vgl. dazu Abb. 1). Vor diesem Hintergrund
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ist es zielfiihrend, die Funktionen dem offentlichen Raum und Immobilien zuzuordnen

(vgl. Abb. 12).

Nutzungsformen

worr e
2 Konsum und Versorgung Handel
E (immobilienwirtschaftliche) Wertschépfung GroRflachiger Handel
% Arbeit (Center, Warenhauser, SB-Warenhauser)
2 Verwaltung < Kleinflachiger Einzelhandel
Klimaschutz % Geschéftshauser
Klimaanpassung E Bliro- und Praxis
2 Erholung & Freizeit g Industrie und Produktion
% Kommunikation und Integration § Beherbergung und Gastronomie
s Gesundheit und Soziales

Reprasentation und Identifikation

Griin- und Freiraum Freizeit-, Kultur- und Bildungseinrichtungen

Klimaanpassung Kinos, Theater, Museen...

Mobilitatsknoten Kitas, Schulen, Bibliotheken

urbane Logistik Sonstige und Nutzungen im offentlichen Raum

Abb. 12: Funktionen der Innenstddte und deren Nutzungsformen

Offentl. Raum

Quelle: Eigene Darstellung, Nutzungsformen in Anlehnung an (ZIA, 2016, S. 18ff)

Die Nutzungen, welche die genannte Funktion der Innenstidte bedienen, iiberschneiden sich
vielfach. Die nachfolgende Eingruppierung dient im weiteren Verlauf der Orientierung. Je-
doch konnen die einzelnen Aspekte nicht immer trennscharf dem Cluster der Funktionen

oder Nutzungen zugeordnet werden.

Tabelle 1: Funktionen der Innenstddte und deren Nutzungsformen

. . Beherbergung . Freizeit-, Sonstige und Nut-
Funktionen/Nutzungen o Do T A T und CTGEL b e ol Wehne zungen im

Biaxs HEcdUEHOn Gastronomie | ozl Bildung offentlichen Raum

Quelle: Eigene Darstellung
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Die Funktionen der Innenstidte beziehen sich dabei auf die Aufgaben und Aktivitdten, wel-
che den Innenstddten zugerechnet werden bzw. dort stattfinden sollen. Dahingegen bezieht
sich die Nutzung auf die tatsdchliche Verwendung der Immobilien, welche die Funktionen
ermoglichen. Im Weiteren wird ein Einblick in die Rolle der Funktionen in der aktuellen
Debatte und die fiir die immobilienwirtschaftliche Wertschopfung besonders relevanten Nut-

zungen beschrieben sowie Implikationen fiir die Eigentiimer und Investoren diskutiert.

60%

50%

40%

30%

20%

im
0%

Wohnen m Handel m Biro M Freizeit/ Soziales Kunst/Kultur

W Gastronomie m urbane Produktion m urbane Logistik m Dienstleistungen  ® Hotellerie

Abb. 13: Relative kumulierte Haufigkeit der Nutzungen®

Quelle: Eigene Darstellung

4.2 Konsum und Versorgung

Hier spielte die Konsumfunktion in Form von zahlreichen Filialisten eine grof3e Rolle. Diese
Leitfunktion ist zuletzt durch die Coronapandemie stark unter Druck geraten (vgl. Beirat
Innenstadt beim BMI, 2021, S. 6). Die (Nah-)Versorgungsfunktion beschrankt sich aktuell
auf die Randlagen und Stadtteilzentren (vgl. Renner, 2022, S. 19; Schmid, 2022,
S. 534, 536). Die Bedeutung der Konsumfunktion wird in den Innenstéddten weiterhin wich-

tig erachtet, aber nicht mehr als Leitfunktion gesehen (vgl. Vrhovac et al., 2021, S. 18).
Handel

im Bewusstsein der Biirger stellt der Einzelhandel weiterhin einen wichtigen Bestandteil der
Innenstadte dar (vgl. Vrhovac et al., 2021, S. 18) und ist besonders fiir iiber 26-Jéhrige der
zentrale Anlass fiir den Innenstadtbesuch (vgl. Diringer et al., 2022, S. 25). Jedoch wird sich
der Einzelhandel auf die Kernlagen der Innenstiddte zuriickziehen (vgl. Binsfeld, 2022,
S. 100), der flaichenméRige Anteil in den Innenstéddten sinken und vertikal Raum fiir andere
Nutzungen machen (vgl. Kapitel 3.3). In diesem Kontext wurde in den Experteninterviews

der Trend der groen Marken genannt, sich auf Flagshipstores zu beschrénken. Diese

6 Vgl. Methodenkasten unter Abb. 4
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nehmen ihre Daseinsberechtigung nicht zwangslaufig durch den Umsatz auf den Fléchen,
sondern durch ihre Funktion als Schaufenster fiir spitere Onlineeinkédufe im Sinne des Omni-
channel. So gaben in der genannten Umfrage knapp iiber 50 % der Befragten an, Waren vor
dem Onlinekauf im stationidren Einzelhandel zu begutachten (vgl. CBRE Research, 2022,
S. 27). Dadurch treten auch sonst innenstadtfremde Nutzer wie Baumarkte als Nachfrager
auf. Diese nutzen die Innenstadtflichen, um Prasens gegeniiber jiingeren Kundengruppen
zu zeigen, welche mit ihrem gednderten Mobilitdtsverhalten die klassischen Standorte nicht

frequentieren (vgl. Hahn-Immobilien-Beteiligungs AG et al., 2022, S. 62).
Gastronomie

Aufgrund der Abhangigkeit von einer guten Lage und Erreichbarkeit (vgl. Schreiner, 2021,
S. 541) siedelte sich Gastronomie vermehrt in den Innenstiddten an. Das fiihrte letztendlich
dazu, dass auch die Gastronomie stark unter den coronabedingten Kontaktbeschrankungen
und Frequenzriickgdngen in den Innenstddten gelitten hat (vgl. Breyer-Mayldnder et al.,
2022, S. 263). Dennoch oder gerade aufgrund der Kontaktbeschrdnkungen wiinschen sich
Biirger grundsatzlich ein grolderes gastronomisches Angebot in den Innenstddten in ihrer
Funktion als Kommunikations- und Begegnungsstitte (vgl. Vrhovac et al., 2021, S. 18). Da-
bei wird hier eine verstirkte Verkniipfung mit anderen Nutzungsangeboten wie Einzelhan-
del, Kultur und Freizeiteinrichtungen diskutiert (vgl. Diringer et al., 2022, S. 23), auch die
Einrichtung von Out-Office-Arbeitspldtzen auf Gastronomiefldchen ist denkbar (Wiese &
Soreq, 2021, S. 193). In Summe tragt die Gastronomie zur Verbesserung der Aufenthalts-
qualitat bei (vgl. Petersen, 2022, S. 196) und ist nach dem Einzelhandel der wichtigste

Grund fir den Besuch der Innenstadte.
Biiro und Co-Working

Durch den digitalen Wandel und der Transformation des Arbeitens verdndern sich auch die
Anforderungen an die Biiroflachen. Die Nachfrage nach Biiroflachen in zentralen Lagen wird
hoch und mittelfristig (moderat) sinkend erwartet (vgl. Diringer et al., 2022, S. 23; Just &
Pl6], 2021a, S. 211). Insgesamt wird die flichenméf3ige Verdnderung aber als gering ein-
geschatzt (vgl. Just & Plof3], 2021c, S. 19). Der sinkende Bedarf wird tendenziell bei nicht
zeitgemillen Biiroimmobilien in Innenstadtrandlagen erwartet (vgl. Anders et al., 2020,
S. 60). Dabei kann ein Dezentralisierungs- und Optimierungsbestreben der Konzerne die
Nachfrage nach innerstadtischen Biiroflichen erhohen (vgl. Stroder, 2020, S. 6). Die Nach-
frage wird sich jedoch auf Biiroflichen fokussieren, welche ein hohes Mald an Austausch
zwischen Biiroarbeitern fordern (vgl. Just & Plof3l, 2021a, S. 206, 211, 2021c, S. 22). In

diesem Zusammenhang werden auch Nutzungen wie Co-Working diskutiert (vgl. Binsfeld,
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2022, S. 101; Oberst, 2021, S. 101), welchen eine steigende Bedeutung zugemessen wird
(vgl. Just & PI6L3], 2021a, S. 206). Mit der Verlagerung der Verwaltungsfunktion zuriick in
die Innenstddte konnte auch die 6ffentliche Hand als ein bedeutender Nachfrager von Biiro-
flachen auftreten (vgl. Diringer et al., 2022, S. 18), welcher im Redevelopment eine Signal-
wirkung zukommt (vgl. Hangebruch & Othengrafen, 2022, S. 22), wie im Luisencenter in

Darmstadt bereits geschehen (vgl. Thies, 2020).
Dienstleistungen

Die Flachennachfrage durch Dienstleister ist aufgrund des breiten Spektrums von klassischen
Dienstleistern wie Banken und Rechtsanwiélten {iber Bildungseinrichtungen und gesund-
heitsbezogene Dienstleister (vgl. Diringer et al., 2022, S. 24) vielfaltig. Im Kontext der Ver-
sorgungsfunktion sind insbesondere die Gesundheits- und Bildungseinrichtungen relevant.
Gesundheitsdienstleistungen werden als ergédnzende Nutzungen und Frequenzbringer dis-
kutiert (vgl. Diringer et al., 2022, S. 24; Mensing et al., 2020, S. 2). Aullerdem wird der
Bildung in Form von bspw. Bibliotheken (vgl. Diringer et al., 2022, S. 58; Klemme, 2022, S.
7,2022, S. 7) oder Volkshochschulen (vgl. Renner, 2022, S. 22) ein Stellenwert eingerdumt.
Jedoch lésst sich aus dem Diskurs keine erhebliche Fldchenverschiebung zugunsten Dienst-

leistung ableiten.

4.3 Wohnen

Die Funktion von Innenstiddten als Ort des Wohnens erfahrt in letzter Zeit immer mehr Auf-
wind (vgl. Diringer et al., 2022, S. 9; Heinemann, 2021, S. 107; Ruess et al., 2021, S. 8).
Vermehrt wird die Riickkehr der Wohnnutzung in die Innenstadt(rand)lagen als mogliches
Element in der Nutzungsmischung im Redevelopment von Biiro- und Einzelhandelsimmobi-
lien diskutiert (vgl. Renner, 2022, S. 22; Binsfeld, 2022, S. 100; Dziomba, 2022, S. 218;
Anders et al., 2020, S. 64, 66) welche durch die gute Mobilitédt in den Innenstadten begiins-
tigt wird (vgl. Dziomba, 2022, S. 64). Hierbei tragt die Wohnnutzung ihren Teil zur Belebung
der Innenstédte bei und erfordert andere Nutzungen wie Gastronomie, Handel (vgl. Diringer
et al., 2022, S. 22) und kann die Nachfrage nach diesen Nutzungen erhohen (vgl. Diringer
et al., 2022, S. 34). Im aktuellen Diskurs spielt die Nachfrage nach bezahlbarem Wohnraum
eine wichtige Rolle. In dem Zusammenhang sind neben der Nachverdichtung auch Ansétze
zur Steigerung der Nutzungsintensitit mittels alternativer Wohnformen wie Co-Housing im
Gesprach (vgl. Ruess et al., 2021, S. 17; Schmidt, 2022, S. 547). Die Wohnnutzung bietet
ein hohes Konfliktpotenzial mit anderen Nutzungen (vgl. Diringer et al., 2022, S. 5) wie
Gastronomie (vgl. Renner, 2022, S. 22) und Nachtklubs (vgl. Selle, 2022, S. 117) und kann

nicht ohne Weiteres beigemischt werden. Dabei gilt Wohnen als relativ flichenertragreiche
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Nutzungsform (vgl. Diringer et al., 2022, S. 30; Ruess et al., 2021, S. 8) und konnte sich
wéhrend der Coronapandemie gegeniiber anderen Nutzungsformen behaupten (vgl. Neu-

brand, 2022, S. 32).

4.4 Wertschopfungsfunktion

Die Wertschopfungsfunktion spielt aktuell in den Innenstddten eine untergeordnete Rolle.
Diese Rolle wird dem aktuellen Diskurs folgend an Wichtigkeit zunehmen. So kann die ur-
bane Produktion (teilweise auch urban farming) und Ansiedlung von Handwerkern einen
Beitrag zur Nutzungsvielfalt leisten. In der Literatur wird die Nutzungsform oft thematisiert
(vgl. Abb. 13) und in den Experteninterviews als Teil von zukiinftigen Innenstadten gesehen,

jedoch als Beimischung in einer untergeordneten Rolle.

4.5 Reprasentationsfunktion und Identifikationsfunktion

Die Repriasentationsfunktion von Innenstddten wird durch die zentrale Lage von bspw.
Rathdusern und Verwaltung oder Kulturdenkmélern im Innenstadtraum bedingt. U. a. mit
Letzterem geht auch die Identifikationsfunktion von Stiddten einher. Durch die Bemiihun-
gen der letzten Dekaden, die Funktionen zu trennen, wurden vielerorts Verwaltungen aus
den Innenstadten entfernt und in Randlagen verlegt (vgl. Kapitel 1.1). Im Immobilienkontext
zahlt die Gestalt der Fassaden (vgl. Kapitel 3.3.2) ebenfalls in die Identifikationsfunktion
ein, weshalb diese Funktion im Kontext der Transformation von innerstidtischen Immobilien

relevant wird.

4.6 Klimaschutz- und Klimaanpassungsfunktion

Eng verwoben mit der Griin-, Freiraum- und Erholungsfunktion ist die Klimaschutz- und
Klimaanpassungsfunktion. Diese gilt es, differenziert zu betrachten. Wahrend der Klima-
schutz im Allgemeinen mehr die Immobilien betrifft, welche einen nicht unerheblichen Teil
zu den globalen Treibhausgasen in der Gestehung und Bewirtschaftung erzeugen, betrifft
die Funktion der Klimaanpassung auch den offentlichen Raum. Diskutiert werden hier die
Ausweitung von griiner und blauer Infrastruktur zur Abmilderung der Folgen des Klimawan-
dels. So kann durch Verdunstung einer Aufheizung der Innenstidte oder durch Entsiegelung
Uberflutung durch Starkregenereignisse abgemildert werden (vgl. Kapitel 4.9). Aus Sicht der
Bevolkerung bleibt deren Umsetzungsgrad jedoch hinter ihren Erwartungen (vgl. Jossin,
2021, S. 24). Allgemein zeigt sich, dass das Bewusstsein der Konsumenten fiir Nachhaltigkeit
in der Coronapandemie generell gestiegen ist (vgl. CBRE Research, 2022, S. 33), was sich

auf zukiinftige Nutzungen akzeptanzsteigernd auswirken kann.
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4.7 Kommunikations- und Integrationsfunktion

In ihrer Kommunikations- uns Integrationsfunktion sind Stddte Orte des Austauschs, der
Wissensgenerierung, aber auch des gesellschaftlichen Wandels, Begegnung und Umbruchs.
Den Moglichkeiten zur Kommunikation und Integration wird daher in der Literatur ein gro-
Rer Stellenwert beigemessen. Die Anforderung der Funktion als Begegnungsstitte, Raum fiir
Beteiligungs- und soziale Aushandlungsprozesse wird vorwiegend dem o6ffentlichen Raum
zugewiesen findet zum Teil aber auch in den Nutzungen der Immobilien statt (vgl. Berding,

2020, S. 147; Roth, 2020, S. 112; Vrhovac et al., 2021).

4.8 Funktion als Mobilitatsknoten

Die Erreichbarkeit innerhalb der Innenstddte stellt fiir die proklamierte Funktionsvielfalt
eine zentrale Rolle dar. Somit bildet die Funktion der Innenstéddte als Mobilitdtsknoten eine
wichtige Funktion, welche die weiteren Funktionen begiinstigt und ermoglicht. Obwohl die
Funktion als Mobilitdtsknoten ein integraler Bestandteil der anderen Funktionen ist, bietet
sie auch Konfliktpotenzial. Sei es der Platzbedarf, den insbesondere der motorisierte Indivi-
dualverkehr (Stral3e, Stellplédtze vs. Fahrradstreifen, griine- und blaue Infrastruktur etc.) be-

notigt, oder die Emissionen, welche andere Nutzungen storen.

Urbane Logistik

In dem Kontext der Mobilitdt wird in der Literatur immer wieder die wachsende Bedeutung
der urbanen Logistik und deren Flachenbedarf diskutiert (vgl. Mensing et al., 2020, S. 6;
Vrhovac et al., 2021, S. 26). Eine Anreicherung der Innenstddte um Wohnnutzung wird die
Bedeutung weiter erhohen (vgl. Vrhovac et al., 2021, S. 26). Neben der zusatzlichen Belas-
tung der Verkehrsinfrastruktur (vgl. Bauer et al., 2020, S. 21; Vrhovac et al., 2021, S. 25)
werden im Immobilienkontext Citylogistik-Hubs (vgl. Bauer et al., 2020, S. 25; CIMA, 2022,
S. 47) und ,Liefer-Lounges“ (vgl. Mensing et al., 2020, S. 6) mit dem Ziel der Biindelung des
stadtischen Lieferverkehrs (vgl. Bukow & Yildiz, 2020, S. 198) diskutiert.

4.9 Griin-, Freiraum- und Erholungsfunktion

Die Griin- und Freiraumfunktion der Innenstidte spielt besonders vor dem Hintergrund
der Klimaanpassung aber auch des Klimaschutzes eine bedeutende Rolle (vgl. Diringer et al.,
2022, S. 20; Haury & Dosch, 2022, S. 50) und stellen einen zentralen Wunsch der Biirger an
die Stadt der Zukunft dar (vgl. Jossin, 2021, S. 17ff). Die griine und blaue Infrastruktur
begilinstigt durch Verdunstung und Frischluftschneisen (vgl. Weidner, 2021, S. 37) das In-
nenstadtklima, bietet gleichzeitig Raum fiir nicht kommerzielle Nutzungen (vgl. Diringer et

al., 2022, S. 22) und zahlt in den wachsenden Nachhaltigkeitsanspruch der Biirger ein (vgl.
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Weidner, 2021, S. 37). Die Griin- und Freiraumfunktion bedient dabei auch die Erholungs-
funktion in den Innenstédten. Die Flachen sind aktiv zu gestalten (vgl. Mensing et al., 2020,
S. 8), damit diese einen Mehrwert bieten und die Aufenthaltsqualitit des (6ffentlichen)
Raums steigern (vgl. Diringer et al., 2022, S. 9; CIMA, 2022, S. 37). Die Griin- und Frei-
raumfunktion wird dabei meist in Kontrast zu Investoreninteressen gesehen (vgl. Haury &
Dosch, 2022, S. 61), da eine bauliche Verdichtung in Flaichenkonkurrenz mit der Griin- und
Freiraumnutzung steht. Dem Konflikt zwischen Freiraum und baulicher Verdichtung kann
im Rahmen der doppelten Innenstadtentwicklung mit begriinter Bebauung (vgl. Beirat In-
nenstadt beim BMI, 2021, S. 14) wie begriinten Flachddchern und Fassaden begegnet wer-
den (vgl. Schubert et al., 2022, S. 14; Vrhovac et al., 2021, S. 71). Begriinte Fassaden kénnen
hierbei einen erheblichen Einfluss sowohl auf die Innen- als auch Auflentemperatur der Im-
mobilien haben und kénnen Hitzeinseln in Innenstiddte so effektiv entgegenwirken (vgl.
Bakhshoodeh et al., 2022; Suszanowicz & Kolasa Wiecek, 2019, S. 11f; Zhang et al., 2019).
Wie grold der Effekt ausfillt, hangt jedoch von den regionalen klimatischen Bedingungen
und der Art der Immobilie ab (vgl. Hunter et al., 2014, S. 111). Bei Redevelopments anderer
Assetklassen konnten auch durch begriinte Flachdéacher teils signifikante Verringerungen des
Energiebedarfs erreicht werden (vgl. Jaffal et al., 2012, S. 163). Weiterhin zahlen diese auch
in die Biodiversitat ein (vgl. Knapp et al., 2019, S. 14), welche ebenfalls in u. a. die Ziele der
EU-Taxonomie einzahlt. Aus reinen Kostengesichtspunkten mag die Begriinung bei separater
Betrachtung auf Gebdudeebene nicht immer die optimale Losung sein, bietet aber soziale
Mehrwerte (vgl. Blackhurst et al., 2010, S. 140ff). So stimulieren begriinte Fassaden Stadt-
bewohner und fiihren zu erheblichen physischen und psychischen Verbesserungen (vgl. El-
sadek et al., 2019, S. 8). Der diskutierten offentlichen und nicht kommerziellen Nutzung der
Flachdéacher stehen dabei die zusitzlichen Bewirtschaftungskosten der Eigentiimer und In-

vestoren entgegen.

4.10 Zusammenfassung der Zwischenergebnisse und Interpretation

Die Konsum- und Versorgungsfunktion wird weiterhin als eine wichtige Rolle in den Innen-
stadten gesehen, wenn auch nicht mehr in dem Ausmal} der Vergangenheit. Ob dadurch die
Leitfunktion verloren geht (vgl. Beirat Innenstadt beim BMI, 2021, S. 6), bleibt abzuwarten.
Die mit der Funktion verbundene Handelsnutzung wird von den Nutzern weiterhin als wich-
tiger Bestandteil der Innenstédte gesehen. Absehbar und auch schon sichtbar ist jedoch, dass
trotz hoher Bedeutung der flichenméafige Bedarf abnehmen wird (vgl. BBSR, 2017, S. 14).
Einen grofen Handlungsdruck erfiahrt hierbei der grof3flachige Einzelhandel (vgl. Hange-

bruch & Othengrafen, 2022, S. 1, 9). Da es fiir derartig grof3e und zusammenhéingende
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Flachen wenig Bedarf gibt, werden sich die Einzelhandelsnutzungen auf die Erdgeschoss-
Lagen beschrianken (vgl. Grubmiiller, 2022, S. 24; Petersen, 2022, S. 193ff). Die frei wer-
denden Flachen stehen fiir andere, kleinteiligere Nutzungen zur Verfiigung und kénnen so
zur Multifunktionalitdt und Resilienz der Immobilie und Innenstédte beitragen (vgl. Hange-
bruch & Othengrafen, 2022, S. 6ff). Der durch das Redevelopment angestrebte Nutzungsmix
ist individuell an die lokalen Gegebenheiten anzupassen. In der Literatur wie in den Exper-
tengesprachen wird neben der etablierten Handels- und Biironutzung insbesondere in der
Wohnnutzung (vgl. Abb. 13) eine erhohte Bedeutung gesehen. In der Realitit stehen der
Nutzung oftmals Einschrdnkungen des B-Plans entgegen (vgl. PwC et al., 2022, S. 22). Wei-
tere ,Neuankommlinge“ sind die urbane Produktion (vgl. Abb. 13), wobei die flichenméaf3ige

Bedeutung in den Experteninterviews als eher gering eingeschitzt wird.

Die multifunktionalen Innenstidte erzeugt Spannungsfelder, aber auch Kopplungsef-

fekte

Die multifunktionalen Innenstddte mit einer starken Nutzungsdurchmischung fiihrt zu Kon-
fliktpotenzial zwischen den Nutzungen (vgl. Beirat Innenstadt beim BMI, 2021, S. 13). Ein
grolRes Konfliktpotenzial bietet die gesteigerte Wohnnutzung mit den gewerblichen Nutzun-
gen aufgrund von Emissionen. Wobei die Spannungsfelder teilweise durch bspw. Nachtlo-
gistik mit E-Transportern aufgelost werden konnen (vgl. Bauer et al., 2020, S. 23; Vrhovac
et al., 2021, S. 27). Auf der anderen Seite hat die Wohnnutzung das Potenzial, die Innen-
stadte auch iiber die Offnungszeiten hinaus zu beleben. Deshalb ist diese Nutzungsform ein
wichtiger Bestandteil, muss jedoch mit Fingerspitzengefiihl in die Innenstadte integriert wer-
den. Weitere Kopplungseffekte werden Nutzungen der Bildung, Freizeit und Verwaltung ge-

sehen, was deren Beimischung in neue Nutzungskonzepte interessant machen konnte.

Steigender Bedarf an Griin- und Freiraumfunktion kann zu Verdriangungseffekten fiih-

ren

Der steigende Bedarf an Griin- und Freiraumflachen steht im Spannungsverhaltnis mit den
Bestrebungen, mehr bezahlbaren Wohnraum in den Innenstddten anzubieten und die Stadt
kompakter zu gestalten. Sofern daraus Verdrangungseffekte entstehen (vgl. Beirat Innen-
stadt beim BMI, 2021, S. 14; Just & PI6R3l, 2021b, S. 62), wiirde sich der Nutzen aufgrund
des AuRenwachstums und damit zusatzlicher Versiegelung von Fladchen umkehren. Hier be-
darf es innovativer Konzepte, um den Konflikt aufzulésen. Denkbar ist hierbei, die Funktio-
nen auf den Dachern durch Intensivbegriinung zu integrieren. Wichtig ist auch hier, dass die
Realisierung maf3geblich von den Eigentiimern und Investoren abhédngt und somit einen

Mehrwert fiir den Werterhalt der Anlagen bieten muss. Grundsétzlich sollten nicht
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kommerzielle Nutzungen im Wesentlichen im offentlichen Raum stattfinden. Teilweise kom-
merzielle Nutzungen innerhalb der Immobilien konnen allerdings die Akzeptanz der Projekte

erhohen und sind im Einzelfall abzuwégen.

Ansitze zur quantitativen Flachendistribution fehlen bislang

Der aktuelle Diskurs lasst, iiber Tendenzen zur Relevanz der verschiedenen Funktionen und
Nutzungen hinaus, keine Riickschliisse auf notwendige Flachenveranderungen in den Innen-
stadten zu. Begriindet wurde dies auch in den Expertengesprachen mit den vielen unter-

schiedlichen lokalen Eingangsparametern, die die Nutzungsmischung beeinflussen.

Es mangelt an konkreten Konzepten, wie Transformation und Redevelopment zu den
multifunktionalen Innenstidten finanziert werden kann

Starkere Multifunktionalitdat und Mixed-Use-Ansitze fiir das Redevelopment werden als es-
senziell fiir die Transformation und Wiederbelebung der Innenstddte angesehen. Als Treiber
der Multifunktionalitit werden oftmals sinkende Mieten vorausgesetzt. Dadurch soll mehr
gemeinwohlorientierte Nutzung in den Innenstddten Einzug halten. Wie die Kosten der Um-
nutzung bei gleichzeitig geringeren Mieteinnahmen finanziert werden sollen, bleibt weitest-
gehend unklar. Im Diskurs scheint die Meinung vertreten zu sein, dass die Eigentiimer die
Kosten und ggf. Wertminderung zu tragen haben. In welchem Mald die gesteigerte Resilienz
und Diversifizierung der Immobilien die geringeren Mieteinnahmen und hohen Investitions-
ausgaben rechtfertigen, ist aktuell nicht klar. Besonders dramatisch ist die Situation wieder

in den B- und C-Stiadten’.

7 B-Stadte: Grof3stddte mit nationaler und regionaler Bedeutung, C-Stadte: Wichtige deutsche Stiddte mit regionaler und ein-
geschrinkt nationaler Bedeutung, mit wichtiger Ausstrahlung auf die umgebende Region. https://www.riwis.de/on-
line_test/info.php3?cityid=&info_topic=allg
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5 Kritische Reflexion der Transformation deutscher Innenstadte aus der
Sicht der Immobilieneigentiimer

5.1 Einfiihrung

Die Anspruchsgruppe der Immobilieneigentiimer ist fiir die Transformation zu funktionsfa-
higen Innenstddten von zentraler Bedeutung. In der heterogenen Gruppe der Eigentiimer
sind mittel- bis langfristig und besonders strategisch investierende Eigentiimer an der Auf-
wertung der Innenstddte interessiert. Diese bringen Kapital und den grundsétzlichen Willen
fiir das Redevelopment der Immobilien und teilweise auch fiir die Aufwertung von Bereichen
des offentlichen Raums mit, um das in den Immobilien gebundene Kapital langfristig zu
erhalten. In der aktuellen Diskussion findet eine differenzierte Betrachtung der Eigentii-
merstruktur aus bspw. opportunistischen und mittel- bis langfristig sowie strategisch orien-
tierten Eigentlimern kaum statt. Dabei unterscheiden sich die Handlungslogiken, Aktivier-

barkeit und Barrieren fundamental (vgl. Kapitel 2 und Abb. 14).

Mittel- bis Langfristig Strategisch
orientierte Eigentimer orientierte Eigentimer

Langfristige Langfristige Langfristige
Ausrichtung Ausrichtung Ausrichtung

Bezug zum g Bezug zum Bezug zum
« ——=e Exitorientiert Exitorientiert Exitorientiert
Standort e Standort Standort

Entragsorientiert Entragsorientiert Ertragsorientiert

Aktivierbarkeit Aktivierbarkeit Aktivierbarkeit

Imaterielle A Proaktive Imaterielle Proaktive Imaterielle Proaktive
Impulsgebung \ | Teilnahme Impulsgebung Teilnahme Impulsgebung Teilnahme
\ | /
|
\/
[

|

Aktivierung

Materielle Materielle Materielle
Impulsgebung Impulsgebung Impulsgebung

Abb. 14: Ubersicht der unterschiedlichen Ausprigungen von Eigentiimergruppen

Quelle: Eigene Darstellung auf Basis Kapitel 2 (Die Punkte skizieren Auspragungsrichtungen,

keine exakten Werte)

5.2 Opportunistische Eigentiimer
Opportunistische Investoren nutzen oftmals Marktliicken und -schwankungen auf den Im-
mobilienmarkten, die bspw. durch den Strukturwandel hervorgerufen werden. Immobilien,

die etwa aufgrund obsoleter Geschéftsmodelle einen geringen Marktwert aufweisen, werden
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von solchen opportunistisch agierenden Investoren aufgekauft. In Innenstadten betrifft dies
u. a. ehemalige Warenhduser. Die schnelle Realisierung von Gewinnen durch einen frithen
Exit steht dabei im Vordergrund. Die langfristige Aufwertung der Immobilie und des Innen-
stadtquartiers beeinflusst die Handlungslogik der Eigentiimer, wenn iiberhaupt, zu einem
geringen Mal3e. Vielmehr stehen meist kurzfristige Instandhaltungsmalsnahmen, ,,Pinselsa-
nierung®, im Fokus. Auch grofRere Malinahmen zielen tendenziell auf die schnelle Steigerung
des Marktwerts vor dem Hintergrund des Exits ab. Opportunistische Investitionen bergen
dabei die Gefahr von Immobilienmarktunregelmé3igkeiten durch bspw. hohere Volatilitdten
und geringere Planungssicherheit fiir andere Investoren beziiglich ihrer Investitionsentschei-
dung in den jeweiligen Innenstddten. Bei all den negativen Aspekten der kurzfristig orien-
tierten Investoren darf nicht vergessen werden, dass diese in Immobilien investieren, die fiir
viele andere Eigentiimer nicht infrage kommen. Auch wenn keine langfristigen Investitionen
wie ein Redevelopment zu erwarten sind, so investieren sie in geringem Mal in die Instand-
haltung und teilweise Regeneration, wodurch volliger Leerstand und Verfall zeitweilig ver-
hindert werden kann. Auch wenn fraglich ist, ob ein Trading-Down-Effekt dadurch umge-
kehrt wird, so kann er dadurch zumindest verlangsamt werden. Opportunistische Investoren
adressieren somit dringlichste kurzfristige Probleme in den Innenstadtimmobilien und iiber-
briicken den Zeitraum bis zum Aktivwerden der mittel- bis langfristig bzw. strategisch ori-
entierten Eigentiimer. Sie erhohen damit in gewissem Mal3e den Handlungsdruck der wei-

teren Anspruchsgruppen und kénnen den Transformationsprozess so aktivieren.
Aktivierung opportunistischer Eigentiimer in der Transformation der Innenstidte

Da opportunistische Eigentiimer Marktschwankungen und -liicken nutzen, ist angesichts der
Situation vieler Innenstddte keine zusitzliche Aktivierung notwendig. Die diskutierten
Transformationsbausteine sind, aufgrund ihres langfristigen Charakters, weniger handlungs-
relevant. Da die Handlungslogik der Akteure sehr zahlengetrieben ist, sind sie tendenziell
am schwierigsten fiir eine nachhaltige Transformation der Immobilie im Kontext des Quar-
tiers zu gewinnen. Vielmehr gilt es, mogliche negative Effekte solcher Engagements auf die
Innenstddte und den Immobilienmarkt zu verhindern und Trittbrettthematiken zu vermei-
den. Es ist zu erwarten, dass direkte finanzielle Anreize wie Fordermittel oder in Entlastun-
gen im Exit einen Einfluss auf die Handlungsbereitschaft haben. Unter Umstdnden konnen
auch quantifizierbare positive Entwicklungsaussichten in Bezug auf die Immobilie im Kon-
text der Innenstddte die Handlungsbereitschaft starken. Es darf jedoch hinterfragt werden,

ob direkte materielle Anreizsysteme zielfiihrend und kosteneffizient sind. Eine weitere
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Moglichkeit bietet die verpflichtende Beteiligung durch bspw. BIDs, wodurch auch der Ge-

fahr durch Trittbrettfahrer zum Teil begegnet werden kann.
Barrieren der Aktivierung opportunistischer Eigentiimer

Das Geschaftsmodell der opportunistischen Eigentiimer stellt die grof3te Hiirde bei der Akti-
vierung der Eigentiimergruppe dar. Dem Interessenkonflikt kann ggf. mit grof3eren, mone-
tdren Anreizen oder Eingriffen durch die Kommunen begegnet werden. Ob monetéire Anreize
aus Kosten-Nutzen-Sicht Sinn ergeben, muss im Einzelfall entscheiden werden. Vorrangig
sollten Kommunen verhindern, dass sich aus der Investition negative Effekte auf die Innen-

stadte ergeben und dadurch Barrieren fiir die anderen Eigentiimergruppen entstehen.

5.3 Mittel- bis langfristig orientierte Eigentiimer

Zu mittel- bis langfristig orientierten Eigentiimern konnen klassische Kapitalsammelstellen
gezdhlt werden. Diese weisen oftmals einen hohen Grad an Institutionalisierung auf und
treten als nPU auf (Fonds, Pensionskassen etc.). Dabei kann davon ausgegangen werden,
dass Pensionskassen einen eher langerfristigen Zeithorizont haben als Publikumsfonds. Im
Gegensatz zu den opportunistischen Eigentiimern determinieren zum einen nachhaltige mit-
tel- bis langfristige Wertsteigerungen, zum anderen aber auch die aus der Immobilie gene-
rierten Cashflows (Mieten) die Handlungslogik der Anspruchsgruppen. Diese sind in einigen
Fondsausgestaltungen oder Rentenfonds fiir die Ausschiittung notwendig. Wobei der gene-
rierte Cashflow fiir Real Estate Investmenttrusts von grof3erer und der Exit von geringerer
Bedeutung ist. Um die Vermietbarkeit zu gewahrleisten, wird das Mixed-Use-Redevelopment
der Immobilie unter Beriicksichtigung der in den vorangegangenen Kapiteln diskutierten
Themen von grofSer Bedeutung. Mittel- bis langfristig orientierte Eigentiimer sind dabei eher
bereit, hohe Investitionsausgaben zugunsten der zukiinftigen nachhaltigen Ertrage/Wertstei-
gerungen zu investieren und verzeihen ggf. kurzfristige Wertkorrekturen eher. Dementspre-
chend riicken tiefgreifendere Instandhaltungsmafdnahmen/Refurbishments bis hin zu gan-
zen Redevelopments stiarker in den Fokus. Insbesondere bei Kapitalsammelstellen, welche
mindestens auf nationaler Ebene agieren und den Eigentiimern Rechenschaft schuldig sind,
sind solche Entscheidungen weniger durch emotionale Aspekte beeinflusst als durch mittel-
bis langfristige Investitionsrechnungen. Die Entscheidung zum Redevelopment muss daher
aus reinen Kosten-Nutzen-Gesichtspunkten Sinn ergeben, den Marktwert mittel- bis langfris-
tig steigern und die Mietsituation verbessern. Die meist zu praferierenden Mixed-Use-Kon-
zepte bedeuten, besonders im Zusammenhang mit grol3flachigen Einzelhandelsimmobilien,
mehr/kleinere Mieteinheiten und dadurch einen Mehraufwand im Betrieb. Ein professionel-

les Management (Portfolio-, Asset,- Property- und Facilitymanagement) wird dadurch immer
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wichtiger. Je nach Professionalitdt kann deshalb das Outsourcing solcher Téatigkeiten an Re-
levanz gewinnen. Alternativ kann dieser Trend auch zu einer Professionalisierung der Ein-
heiten und einem aktiven Mietermanagement im Sinne des Kerngeschéftes fithre. Dem Auf-
wand stehen Vorteile durch die Diversifizierung, dadurch angepasstes Risikoprofil und Resi-
lienzsteigerung entgegen. Wie auch bei der Aktivierung der opportunistischen Eigentiimer
miissen sich durch die Transformation auch fiir mittel- bis langfristig orientierte Eigentiimer
Mehrwerte in Wertsteigerung der Immobilie und/oder Mietertrdage im Vordergrund stehen.
Durch den langeren Anlagehorizont und die deutlich hohere Relevanz nachhaltiger Mieter-
trage sind diese empféanglicher fiir groRere Investitionsprojekte im Zusammenhang mit der
Transformation der Immobilienbestdnde, welche sich mitunter erst in einigen Jahren aus-
zahlen. Durch direkte regulatorische Anforderungen und das steigende Umweltbewusstsein
der Anleger ist grundséatzlich mit einer grof3eren Bereitschaft von Investitionen in Transfor-
mationsbausteine zu rechnen, welche eine messbare Verbesserung der ESG-Bestandteile be-

deuten.
Aktivierung mittel- bis langfristig orientierter Eigentiimer

Bei der Eigentiimergruppe stellen die operativen Einnahmen aus der Vermietung eine we-
sentliche Rolle. Entsprechend betroffen sind sie durch Mietausfélle aufgrund von Leerstin-
den und sinkende Mieten durch zuriickgehende Attraktivitat der Innenstadtlagen. Entspre-
chend kann grundsétzlich von einer niedrigen Anreizschwelle zur Aktivierung der Eigentii-
mer ausgegangen werden. Angesichts des nicht immer tiefgreifenden Bezugs zu den jeweili-
gen Innenstadtstandorten kann eine gezielte Ansprache der Eigentiimer und Darstellung der
konkreten Vision und Strategie der Kommunen bereits einen wesentlichen Beitrag zur Akti-
vierung leisten. Nach der Impulsgebung sollten die Eigentiimer gebiindelt von den Kommu-
nen bei der Umsetzung unterstiitzt werden. Materielle Anreize wie Mietgarantien oder Uber-
nahme von Fldchen nach dem Redevelopment durch Mietvertrédge mit entsprechend langen
Laufzeiten durch die 6ffentliche Hand konnen den Eigentiimern die notwendige Sicherheit
fiir das Redevelopment geben. Diese wirken sich auch positiv in den Bewertungsmodellen

aus.
Barrieren bei der Aktivierung mittel- bis langfristig orientierter Eigentiimer

Angesichts des Anlagehorizonts der mittel- bis langfristig orientierten Eigentiimer stehen
komplexe und langwierige Genehmigungsverfahren der Aktivierung im Wege. Besonders bei
tiefgreifenden Redevelopments ist der Zeitaufwand durch agile Genehmigungsverfahren auf
ein Minimum zu verkiirzen und die Schnittstellen mit der Stadt auf ein Minimum zu be-

schranken. Neben der Vermeidung unnoétiger Kosten durch die Genehmigungsverfahren
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kann auch eine Verschlechterung der Ertragssituation durch das Redevelopment eine Barri-
ere darstellen. Es ist deshalb darauf zu achten, die Auflagen in Bezug auf die Nutzungsfor-
men auf das Notigste zu beschranken. Insgesamt ist also eine proaktive Position der Kom-

munen von besonderer Bedeutung.

5.4 Strategisch orientierte Eigentiimer

Zu den Eigentlimern mit strategischen Beteiligungen zdhlen Non-Property-Unternehmen die
die Immobilien vorrangig als Betriebsmittel im Kerngeschift (bspw. Einzelhdndler) nutzen.
Dazu zdhlen insbesondere Family-Offices, die Immobilienwerte mit Blick auf kommende Ge-
nerationen bewahren wollen. Der Fokus liegt, vor dem Hintergrund des Kerngeschéftes und
des Kapitalerhalts, auf den Immobilien im nachhaltig funktionierenden System der Innen-
stadte. Die Anspriiche an die Wertsteigerung und Mietertrdge durch die Immobilien sind im
Vergleich zu den vorigen Eigentiimergruppen moglicherweise nicht die hochste Prioritét.
Durch die teilweise jahrzehntelange Investition in den Standorten kénnen auch vermehrt
Faktoren wie Verbundenheit und Verantwortungsgefiihl fiir die Standorte eine Rolle spielen.
Da sie als Nutzer und als Immobilieneigentiimer betroffen sein konnen, haben nPUs durch
scheiternde Innenstddte am meisten zu verlieren. All diese Faktoren begiinstigen eine auf-
geschlossene und proaktive Einstellung fiir Themen der langfristigen Entwicklung der Innen-

stadte.

Der Strukturwandel fiihrt auch bei den nPUs in ihrer Funktion als Filialisten zu geringerem
Flachenbedarf. Die frei werdenden Flachen sollten, wie bei der Gruppe der mittel- bis lang-
fristig orientierten Eigentiimer, préferiert mit Mixed-Use-Konzepten redeveloped werden
(vgl. Kapitel 4.10). Anders als bei der vorher genannten Gruppe ist zu erwarten, dass die
eigene Einzelhandelsnutzung durch das Kerngeschaft bspw. im EG gesetzt ist. Auferdem ist
davon auszugehen, dass die Nutzungsmischung stirker darauf ausgerichtet sein wird, die
eigene Nutzung zu begiinstigen. Da die Immobilien im direkten Eigentum gehalten werden,
ist der Handlungsdruck durch Nachhaltigkeitsregulatorik (bspw. EU-Taxonomie, SFDR) zu-
néchst geringer als bei Kapitalsammelstellen. Die tiefere Verwurzelung in den jeweiligen
Stédten kann die Eigentiimergruppe auch fiir Elemente der gerechten und griinen Stadt (vgl.
Kapitel 3.3.1 und 3.3.2) empféanglicher machen. Dabei ist die Motivation eher intrinsischer
Natur, was dem Aushandlungsprozess mit den anderen Anspruchsgruppen zugutekommen
kann. Das teilweise jahrzehntelange Engagement in den Innenstidten sollte die Akzeptanz
der weiteren Anspruchsgruppen starken. Im Umkehrschluss besteht die Moglichkeit, dass die
Erwartungen hohergesteckt sind. Wie auch bei den Kapitalsammelstellen werden im Rede-

velopment und auch im Betrieb der zukiinftigen Mixed-Use-Nutzungen groflere
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Anforderungen an das professionelle Management der Immobilie und den Betrieb notwen-
dig. Auf die steigenden Anforderungen konnen die nPUs mit der Aufstockung der Expertise
des Immobilienmanagements reagieren. Dadurch wiirde sich das Kerngeschift zweiteilen
und die klassische Wertschopfungsfunktion des Immobilienbestandes an Relevanz gewin-
nen. Das bedeutet die Moglichkeit einer Transformation der nPUs zu PUs, wobei die Immo-
bilie weiterhin teilweise als Betriebsmittel genutzt wird. Zur Finanzierung des Redevelop-
ments ist auch eine indirekte Beteiligung Dritter denkbar. Durch die Transformation von
nPUs zu PUs mit indirekten Eigentiimern wiirden die im Kontext des indirekten Immobilien-
eigentums genannten Aspekte wie Regulatorik und Rechenschaftslegung die Handlungslogik
der Eigentiimergruppe starker beeinflussen. Dabei gilt es, friih die Weichen zu stellen, um
den Anforderungen des Kapitalmarktes bestmoglich zu entsprechen und das angestrebte Pro-
dukt attraktiv fiir Investoren zu gestalten. Aspekte der Nachhaltigkeit vor dem Hintergrund
der Taxonomie und SFDR (aktuell hauptsachlich 6kologische Nachhaltigkeit) spielen dabei
eine wichtige Rolle. Die unter Umstdnden bereits bestehende intrinsische Motivation der
nPUs gilt es, vor diesem Hintergrund zu forcieren und in die aus Kapitalmarktsicht notwen-
digen Bahnen zu leiten. Potenziellen Investoren in das Investmentprodukt kommt dabei zu-
gute, dass die PUs in ihrer Funktion als Nutzer und Ankermieter, durch gesicherte Cashflows
und ihre Bonitét, die Attraktivitit des Produktes steigern. Zusétzlich kann die teilweise lang-
jahrige Bindung an die jeweiligen Innenstddte die Aushandlungsprozesse mit der Kommune

und anderen Anspruchsgruppen vereinfachen.
Aktivierung strategisch orientierter Eigentiimer

Wie bereits dargestellt ist davon auszugehen, dass strategisch orientierte Eigentiimer zum
hohen Maf3 intrinsisch motiviert sind. Dazu kommt, dass diese die Innenstadtstandorte be-
reits kennen und dort verwurzelt sind. Aufgrund der eher proaktiven Haltung der Eigentii-
mergruppe bedarf es also eines vergleichsweise geringen Aktivierungsaufwandes. Materielle
Anreizsysteme (Steuererleichterungen, finanzielle Forderungen), aber auch die Mietgaran-
tien/Anmietung von entwickelten Flachen durch die 6ffentliche Hand konnen wie bei mittel-
bis langfristig orientierten Eigentiimer forderlich sein. Dariiber hinaus kann die angemessene
Beriicksichtigung ihrer Interessen und ihre Beteiligung in der Strategieentwicklung einen
wesentlichen Beitrag zur Aktivierung leisten. Dabei sollte eine solche Vision/Strategie auch
den strategischen und sehr langfristigen Anlagehorizont der Eigentiimer ausreichend bertick-

sichtigen.
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Barrieren bei der Aktivierung strategisch orientierter Eigentiimer

Wie auch bei mittel- bis langfristig orientierten Eigentiimern kénnen komplizierte und lang-
wierige Genehmigungsverfahren eine Hiirde darstellen. Deshalb gilt es auch hier, das be-
hordliche Prozedere schlank zu halten, um die Belastung nicht unnotig zu erhohen. Ein wei-
terer Punkt kann eine fehlende oder unzureichende Innenstadtstrategie der Kommunen sein.
Die fehlende langfristige Entwicklungsperspektive fiir die Innenstadte und sich dadurch er-

gebende Ungewissheit konnen ein weiteres Engagement uninteressant machen.

5.5 Gegeniiberstellung der Eigentiimerrollen im Transformationsprozess

Von den Eigentlimergruppen ist vonseiten der strategisch orientierten nPUs mit der gro3ten
Handlungsbereitschaft zu rechnen. Die Verbindung zu den Standorten und die strategische
Orientierung dieser Gruppe macht sie zu einem meist engagierten und proaktivem Transfor-
mationspartner. Aber auch die mittel- bis langfristig orientierten Eigentiimer konnen einen
wertvollen Beitrag in der Transformation der Innenstadte leisten, jedoch gilt es, die unter-
schiedlichen Handlungslogiken zu beachten und diese entsprechend zu aktivieren. Im Kon-
text der Innenstddte konnen aber auch opportunistische Eigentiimer eine wichtige Rolle spie-
len, indem sie fiir die anderen Eigentiimer uninteressante Immobilien am Leben erhalten
und vor dem Verfall bewahren. Eine differenzierte Betrachtung der Eigentiimerrolle findet
im aktuellen Diskurs kaum statt und bedarf der Nachscharfung. Es reicht nicht, den Beitrag
des Eigentiimers auf sinkende Miet- und Renditeerwartungen zu beschranken (vgl. Kapitel
4.10). Denn die Verringerung des Werts des in den innerstadtischen Immobilien gebundenen
Kapitals hat auch fiir viele Biirger dramatische Folgen fiir deren Vermogensaufbau und Ren-
tenabsicherung. Aus Sicht der nPUs kann dies die Finanzierung des Redevelopments er-
schweren und somit zu einer Barriere im gemeinsamen Transformationsbestreben werden.
Es gilt somit, die Interessen der Eigentiimer in ihrer gesamtgesellschaftlichen Bedeutung zu

begreifen und sie entsprechend zu beriicksichtigen.

Kritische Reflexion der Transformation deutscher Innenstadte aus der Sicht der
Immobilieneigentiimer 46



6 Fazit und Ausblick

In der vorliegenden Arbeit sind die Ebenen der Transformation aus Sicht der Eigentiimer
mithilfe einer Literaturrecherche und Experteninterviews untersucht worden. In der bereits
fortgeschrittenen Debatte wird die Transformation der Innenstidte als kooperative Gesamt-
aufgabe beschrieben. Viele Stakeholder haben ihren Beitrag und ihre Positionen in der Dis-
kussion bereits formuliert. Insbesondere kommunal- und handelsnahe Stakeholder haben
hier eine Vorreiterrolle eingenommen. Auch wenn die wichtige Rolle der Eigentiimer im
Diskurs immer wieder herausgestellt wird, werden die unterschiedlichen Eigentiimer und
deren Ziele kaum differenziert diskutiert. Besonders die strategisch orientierten Eigentiimer
sind oftmals seit Dekaden an den Standorten investiert und haben ein erhebliches Interesse
an funktionierenden Innenstddten. Ohne die Eigentiimer in die Diskussion einzubinden, wer-
den im aktuellen Diskurs die Mieten als Barriere fiir die gewiinschten Anreicherung der
Funktionen und Nutzungsformen gesehen. Die Haltung ist angesichts des enormen Investi-
tionsbedarfs in der Transformation besonders kritisch und lasst sich in vielen Standorten
schlicht nicht tragen. Es gilt somit, die Anspruchsgruppe der Eigentiimer differenziert zu
betrachten. Insbesondere die strategisch- und langfristig orientierten Eigentiimer, mit ihrer
grundsatzlich leichten Aktivierbarkeit, gilt es frithzeitig und stirker in die Plane zur Trans-
formation der Innenstiddte einzubinden. Speziell das Spannungsfeld des Interesses an Kapi-
talerhalt bzw. Rendite mit denen der iibrigen Stakeholder steht dabei im Zentrum und gilt
es aufzulosen. Die Partikularinteressen abzuwigen, zwischen den Akteuren zu vermitteln
und mit dem Leitbild abzugleichen obliegt dabei der 6ffentlichen Hand. Hierfiir ist es notig,
dass diese eine klare Vision und Strategie entwickelt, die den regionalen Gegebenheiten ge-
recht wird und den Eigentiimern eine Chance auf Kapitalerhalt als Alternative zu dem Kapi-
talverlust durch Beibehalt des Status quo bietet. Nur dann kann diese in Zusammenarbeit
mit den Immobilieneigentiimern und deren notwendigen Kapital realisiert werden. Dabei ist
es essenziell, dass die Kommunen in sich geschlossen auftreten und das Leitbild iiber alle
Abteilungen eindeutig leben. Nur wenn alle beteiligten Akteursgruppen gemeinsam an ei-
nem Strang ziehen konnen deutsche Innenstddte wieder zu vitalen und lebendigen Orten

werden.

Ungeachtet der konkreten Ausgestaltung des Leitbildes wird der Multifunktionalitdt und
Nutzungsvielfalt eine tragende Rolle zugewiesen. In welcher Form die genannten Determi-
nanten den optimalen Nutzungsmix beeinflussen, ist aktuell noch nicht klar. Der Nutzungs-
mix ist jedoch essenziell fiir die zukiinftigen Mietertrage und damit die Finanzierbarkeit der

Redevelopments. Zukiinftige Forschungsansitze miissen die Wirkzusammenhinge
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quantitativ beleuchten. Angesichts der grundsatzlich zu erwartenden hohen Handlungsbe-
reitschaft sollten diese Ansétze die Rolle der strategisch orientierten Eigentiimer in der
Transformation zu multifunktionalen Innenstddten und Mixed-Use-Immobilien stédrker be-
riicksichtigen. Es gilt somit, eine Nutzungsmischung zu finden, die die groBtmogliche Uber-
schneidung sowohl der Interessen der Biirger als auch der der strategisch orientierten Eigen-
tlimer vorweist und damit gro3tmogliche Mehrwerte schafft. Der Bedarf der Biirger und die
Akzeptanz moglicher Nutzungskonzepte ist dabei von entscheidender Bedeutung fiir den
Erfolg solcher Konzepte. Die zielgerichtete Erhebung und wissenschaftliche Auswertung ei-
ner Biirgerbefragungen sind somit wesentlich. Die empirischen Daten einer Biirgerbefragung
zusammengefiihrt mit u. a. markt- und sozio-demografischen Daten kann die Qualitit der
Untersuchung erheblich steigern und Leitplanken fiir optimale Nutzungsmischungen fiir Re-
developments in den Innenstddten und den groRflachigen Einzelhandelsimmobilien aus Biir-
ger- und Eigentiimersicht vorgeben. Der Einfluss von 6kologischen Parametern der bspw.
Gebaudestruktur, -technologie und -bewirtschaftung auf die Ausgestaltung der Nutzungs-
konzepte und Akzeptanz der Biirger sollte wichtiges Element dieser Untersuchung werden.
Die empirische Untersuchung der Faktoren und das Herausarbeiten von innovativen Nach-
nutzungskonzepten auf Quartiers- und Objektebene mit hoher Akzeptanz durch die Biirger
sind dabei die Grundvoraussetzungen, um die Innenstidte fiir alle Anspruchsgruppen erfolg-

reich zu transformieren.
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