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STUDIE ERDGESCHOSSE 4.0
Erdgeschosse und Laden wackeln

e Immer mehr Erdgeschosse werden unwirtlich - Corona beschleunigt den Wandel

e Stabile und attraktive Erdgeschosslagen kiinftig eher in Quartieren und
Stadtteilzentren als Innenstidten

e Fiir Projektentwickler wird die Kalkulation immer enger

e Studie gibt Handlungsempfehlungen fiir private Projektenentwickler und
Verwaltung

Berlin, 07. Oktober 2020 - bulwiengesa hat gemeinsam mit Fachleuten aus den drei
Projektentwicklungsunternehmen ehret + klein, Hamburg Team und Interboden sowie der
Bundesstiftung Baukultur eine Studie zur Problematik der Erdgeschosse in Stadtquartieren
erstellt. Das gemeinsame Ziel war, Handlungsansatze fiir Quartiersentwickler, Stadtplaner und
Investoren zu schaffen und eine Symbiose von Immobilienwirtschaft und Stadtplanung zu
erreichen. Denn aktive Erdgeschosszonen sind fiir Vielfalt und Qualitédt in den Quartieren
notwendig und damit im offentlichen Interesse. Es ist eine Anregung, Erdgeschosse — quasi als
Erdgeschosse 4.0 - neu zu denken und zu konzipieren.

Die Studie zeigt Griinde auf, warum die Vermietung der Erdgeschosslagen in Quartieren,
insbesondere in Stadtteillagen, die Quartiersentwickler vermehrt vor Probleme stellt. Kern
dieser Entwicklung sind der wachsende Anteil des Onlinehandels und das daraus resultierende
Ladensterben, vor allem des Fachhandels.

Corona als Beschleuniger des Wandels

Andreas Schulten, Generalbevollmachtigter und Initiator der Studie: , Bereits vor der Corona-
Krise haben Entwicklungen wie Verschiebungen im stationdren Einzelhandel, die stdrkere
Bedeutung von Gastronomie oder enorm steigende Grundstiicks- und Baukosten dazu gefiihrt, dass
sich Erdgeschosslagen verdndert haben. Prognosen zufolge steht mindestens jedes zehnte
Einzelhandelsgeschdift innerhalb der ndchsten zehn Jahre vor dem Aus. Gemeinsame MafSnahmen
von Privatwirtschaft und dffentlicher Verwaltung, um diese Lagen zu gestalten, sind unabdingbar.”

Mehrere Faktoren fiihren seit etwa 2010 zu einem wachsenden ,Erdgeschossproblem®. In
grofden wie kleinen Stidten fallen zunehmend Erdgeschosse auf, die nicht mehr vermietet
werden konnen. Diese beeintrachtigen entweder als blinde Flecken oder aber durch einfache
Nutzungen wie Spielhallen, Wettbiiros oder Kioske den Gesamteindruck des Quartiers.
Gleichzeitig entstehen Schieflagen bei der immobilienwirtschaftlichen Kalkulation. Ursache
hierfiir sind Faktoren wie der Riickgang der inhabergefiihrten Laden, zunehmender
Onlinehandel, baurechtliche Auflagen, teils ohne Augenmaf? fiir den Immobilienmarkt, alternde
Gesellschaft mit spezifischeren Bediirfnissen oder Optimierungszwang wegen schnell steigender
Bau- und Grundstiickskosten.

Fiir Projektentwickler wird'’s enger - Quersubventionierung kann helfen

Viele offentliche Planungsamter beharren haufig auf zu starren Vorgaben beziiglich der
konkreten Erdgeschossnutzungen, die sich mit den am Markt realisierbaren Méglichkeiten und
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den Gegebenheiten vor Ort oft nicht oder nur schwer vereinbaren lassen. Die Projektentwickler
werden dadurch vor gréfiere Probleme bei der Umsetzung gestellt, beispielsweise bei der
Mietersuche. Gleichzeitig steigt die Gefahr langerer Leerstandszeiten sowohl zu Beginn, als auch
im weiteren Verlauf der Nutzungsphase.

Andreas Schulten: ,Die Ausgangslage einer Projektkalkulation entspricht nur selten den
tatsdchlichen Gegebenheiten bei Fertigstellung. Viele Entwicklungen sind kaum zu prognostizieren.
So steigen die Bau- und Grundstiickskosten stdrker als die Mieten im stationdren Einzelhandel.”

Die Baukosten sind im Zeitraum von zehn Jahren zwischen 2009 und 2019 in den sieben A-
Stadten im Durchschnitt um rund 20 % gestiegen. Dagegen sind die Ladenmieten in
Stadtteillagen der A-Stddte zwischen 2009 und 2018 lediglich um etwa 12 % gestiegen - und das
nur in der Regel in gut frequentierte Lagen in den jeweiligen Stadtteilzentren oder an
Hauptverkehrsachsen. Derartig gute Lagequalitdten sind jedoch nicht in jeder
Quartiersentwicklung gegeben.

Schon allein diese Entwicklung zeigt den starker werdenden finanziellen Druck auf die
Erdgeschosslagen. Deutlich verstarkt wird dieser unter Beriicksichtigung des zweiten groféen
Preistreibers fiir Projekt- und Quartiersentwicklungen, den Grundstiickskosten. Diese haben
sich in guter Lage zwischen 2015 und 2019 in den A-Stadten durchschnittlich um 115 %
verteuert. Auch in mittleren (+70 %) und einfachen Lagen (+56 %) fallt der Anstieg hoch aus.

Im Regelfall sorgen die aktuellen Bau- und Grundstiickskosten zusammen mit den fiir viele
Nutzungen aufwendigen Ausbaustandards der Erdgeschosse dafiir, dass sich ihre Entwicklung in
A-Stéddten erst ab Mieten von deutlich tiber 20 Euro/qm Mietflache wirtschaftlich lohnt, so
berichten es die beteiligten Projektpartner. Da diese Mieten aber nur sehr selten auch
marktfahig sind, betonen die Projektpartner weiter, muss das Erdgeschoss mittlerweile in den
meisten Féllen {iber die dariiber angeordneten Nutzungen quersubventioniert werden.

Andreas Schulten: ,Durch die Quersubventionierung steigen die Mieten in den dartiber liegenden
Biiros und vor allem Wohnungen. Gerade der Wohnungswirtschaft wird in der Folge oftmals
Profitgier vorgeworfen. Diese Entwicklung ist politisch nicht unproblematisch.”

Standortanforderungen in der Planungsphase beriicksichtigen

Die folgende Matrix gibt einen Uberblick iiber die Kriterien, die gingige kleinteilige
Gewerbebetriebe an die infrastrukturelle Ausstattung sowie die Lage und Objektkriterien
stellen. Hieraus geht hervor, dass die Standortanforderungen einzelner Nutzungen
konzeptionell schon in der Planungsphase starker beriicksichtigt und auch kommuniziert
werden sollten.
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Lagefaktoren und Objektkriterien

Gebrauchliche Nutzung L i Parkplatze OPNV- Logistik-/ L \ ichkei
am Objekt Anbindung Anlieferzone mit Wohnnutzung
Backer v v
Metzger v v v v
Kiosk/ Lotto v X X v
] Apotheke v v v v
E Blumenladen v v X v
] Weinhandel v v v v
& Optiker/Horgerateakustiker v v v X X v
Sanitatshaus v v v v v
Fahrradladen v v v (v)
Matratzenstudio v v 4 v v
Friseur X v v v X x v
> Kosmetik/ Solarium x v v v x X v
5 Reinigungsannahme v v v X X v
L Schuh-/Schlasseldienst v v X X v
§ Reisebiro v v X X v
e Fahrschule x v v v x x v
Arztpraxis, Physiotherapie x v v v X X v
Versicherungsmakler v v X X v
- Steuerberater X v v v X X v
§ > Rechtsanwaltskanzlei x v v v x X v
i Architekturbiro X v v 4 X X v
Handwerker x v v v v x
Bar/ Disco v v v
> '§ Pizza-/Sushi-Dienst v v x v v)
85  spiekhalle v v X x
[y Fitnessstudio X v v v x X
© Wettbiro v X
Quelle: bulwiengesa AG;  hohe Bedeutung = v nachrangig bedeutend = unbedeutend/sehr geringe Bedeutung = x
* in diesem speziellen Fall: gegeben = v eingeschrankt gegeben = nicht gegeben = x

Handlungsempfehlungen: Weniger Ketten, mehr lokale Akteure

Lebendige Erdgeschosszonen bendtigen entweder finanziellen Spielraum, etwa durch Quersub-
ventionierung, oder ein besonderes Konzept, das hohe Mietertrdage erméglicht. Die gemeinsam
mit den Studienpartnern ausgearbeiteten Empfehlungen richten sich an Projektentwickler,
Investoren und Stadtplaner:

So empfiehlt es sich fiir Projektentwickler, Quartiere im politischen und investiven Kontext
gesamtheitlich zu betrachten und den Managementaufwand, insbesondere fiir die
Erdgeschossflachen, bereits in den Planungen berticksichtigen. Dartliber hinaus sollten lokale
Wirtschaftsakteure einbezogen werden, um die Akzeptanz eines Quartiers zu erh6hen und
potenzielle Mieter zu akquirieren. Mieter aus dem lokalen Umfeld fithren weit mehr als
liberregionale oder globale Einzelhandelsketten zu resilienteren Strukturen.

Planungsdmter sollten starker wiirdigen, dass niedrige Renditen durch relativ hohe Kaufpreise
und , Stadtrendite Hand in Hand mit einem geringen sozialen Risiko einhergehen.
»Stadtrendite” als Ausruck von gesellschaftlichen Gegenwert einer Neubaumafdnahme ist zwar
nur schwer quantifizierbar, aber hilft zu einem erweiterten 6konomischen Verstindnis von
Stadtentwicklung. Nur so werden Projektentwickler, die selbst auch aktiv als Stadtentwickler
aktiv mitgestalten mochten, incentiviert. Oftmals ist das Anforderungspaket der kommunalen
Verwaltungen im realen Markt fiir die Projekt- und Quartiersentwickler wirtschaftlich nicht
umsetzbar. Eine bessere Abwadgung bei schwer vermietbaren Flachen sowie ein verbindlicher
Anforderungs- und Leistungskatalog wire unter den aktuellen Bedingungen in vielen Fallen
forderlich, um Leerstidnde zu vermeiden.

Investoren wissen, dass nicht jede Erdgeschossfliache, die in der Erstvermietung einen Mieter
gefunden hat, ein nachhaltiger Garant fiir Mietertrage und Qualitit ist. Eine weitreichende
Nutzungsflexibilitdat und Robustheit im Grundkonzept steigern den Anlageerfolg. Alternativen
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zum Einzelhandel - etwa Kultur, Biiros und Kleingewerbe - spielen eine zentrale Rolle. Und weil
Grundstiickspreise, Immobilienmarktzyklen und Quartiersverdanderungen starken Einfluss auf
die langfristige Wertstabilitit eines Quartiers haben, sollten klare Strategien obligatorisch sein,
wie welchen Risikofaktoren bei welchen Kosten begegnet werden kann. Erdgeschoss-
Management spiel hierbei eine zentrale Rolle fiir das Gesamtquartier.

Statements der Partner der Erdgeschoss-Studie 2020:

Carsten Boell, Geschiftsfiihrer, Interboden: ,Mehr denn je wird eine starke konzeptionelle
Einbindung von Erdgeschossfldchen als prdgender Charakter in das soziale Quartiersgefiige sein
miissen. Hierbei wird die soziale die die wirtschaftliche Rendite teils schlagen miissen."

Michael Ehret, Geschiftsfiihrer ehret + Klein: "Eine Blaupause fiir erfolgreiche Erdgeschosse
gibt es nicht - als Projektentwickler miissen wir extrem gut zuhoren, hinschauen und verstehen,
damit wir die individuellen Bediirfnisse eines Standortes erfiillen."”

Nikolas Jorzik, Geschiftsfithrer Hamburg Team: "Das Dilemma aus sozialem Mehrwert
einerseits und wirtschaftlichem Kalkiil andererseits wird immer akuter. Erdgeschosse sind
zunehmend Funktionstrdger eines Quartiers und zukiinftig weniger Cash-Flow-Bringer des
einzelnen Gebdudes."

Reiner Nagel, Vorstand Bundesstiftung Baukultur: ,Ohne lebendige, offene und vielfiltige
Erdgeschosse kénnen wir keine erfolgreichen Neubauquartiere entwickeln. Die Erdgeschosse 4.0 -
Studie eréffnet erstmals allen Baukulturakteuren einen internen Einblick in die wirksamen
Mechanismen, die gemischte Erdgeschosse ermdglichen, oder eben nicht. Fiir Projektentwickler und
Stadtplaner ist sie eine solide Grundlage fiir noch bessere, ausgewogene und nachhaltige
Projektentwicklungen. Und fiir die Baukultur liefert die Studie eine objektive Antwort zur
Machbarkeit lebendiger und stdrker durchmischter Quartiere, mit der Erkenntnis: Es geht, wenn
alle Beteiligten sich anstrengen.”

Uber bulwiengesa

bulwiengesa ist in Kontinentaleuropa eines der grofRen unabhingigen Analyseunternehmen der
Immobilienbranche. Seit fast 40 Jahren unterstiitzt bulwiengesa seine Partner und Kunden in
Fragestellungen der Immobilienwirtschaft, Standort- und Marktanalyse, unter anderem durch fundierte
Datenservices, strategische Beratung und mafdgeschneiderte Gutachten. Die Daten von bulwiengesa
werden u. a. von der Deutschen Bundesbank fiir die EZB, BIZ und OECD verwendet.
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