Retail
Mixed
Use

Die Mischung machts!







1
.‘ ' .

01 | Vorwort 5
02 | Allgemeine Marktentwicklung o) m Erfolgreiche Mixed-Use-Konzepte als Win-Win fiir Nahversorgung
und Nachverdichtung im offentlichen Raum 71
= Investmentmarkt 9 Stille Grundstiick heb e
m Struktur des Lebensmitteleinzelhandels 17 oot ? rundstue sreserven‘ © ‘en ] -
Krisenmodus — wie reagieren Konsumenten? o5 m Projektsteuerung von ,Retail-Mixed-Use-Objekten
" 9 ‘ — Anforderungen und Fallstricke 77
03 I Blg Picture _ Retail-Mixed-Use 31 m Mixed-Use aus Sicht eines Projektentwicklers 83
[ | Re.tail—l\/lixed—U.se — Der Versuch ei'ner Definition 33 04.3 Mieter und Management
= Mixed-Use-Objekte des urbanen Einzelhandels 35 = Retail-Mixed-Objekte — Risiken und Konfliktpotenzial
= Nutzungsmischungen im Stadtquartier: durch Vielfalt zu mehr Resilienz 39 aus Sicht des Property Managements 87
= Urbane Arbeitswelten 43 = Der Nutzungsmix — gut fiir Rendite und Bewohner 91
04 | Markt und Akteure 45 04.4 Investoren und Fonds
04.1 Handel und Verbraucher = Retail-Mixed-Use-Objekte als Immobilien
= Der Nahversorger ist die Speisekammer nebenan 47 auf dem aktuellen Investmentmarkt 95
m Mixed-Use-Immobilien im Lebensmitteleinzelhandel: m Investieren in Mixed-Use-Immobilien
Standortgenaue Flexibilitat ist gefordert 51 - Risikostreuung und Risikodiversifikation durch Mischnutzung 98
= Die Innenstadt 2040 und die Suche nach neuen Antworten = Mixed-Use-Konzepte — ohne Retail nicht umsetzbar 107
im Handel 55 = Mixed-Use-Immobilien:
- Lebensmitteleinzelhandel als wichtiger Anker. 109
04.2 Immqblllen- und Investmehtmarkt m Risikominimierung durch Mischnutzung — sichere Renditen
= Retail-Mixed-Use Rahmenbedingungen 61 durch strategische Neuausrichtung 111
= Mix & Match: Durchmischte Stadtgeblete ] |nvestorenperspektive 119
— am Beispiel eines urbanen Projektes des ESW in Lichtenreuth 67
05 | Schlusswort 131

Im GRR Basic Retail Report 2022 wird aus Griinden der besseren Lesbarkeit das generische Maskulinum verwendet.
Selbstverstandlich sind immer alle Geschlechter gemeint, auch wenn explizit nur eines der Geschlechter angesprochen wird.



Vorwort | GRR

Sehr geehrte
Leserinnen und Leser,

wir freuen uns sehr, dass Sie unseren zweiten GRR Basic Retall
Report lesen.

Im vergangenen Jahr konnten wir lhnen darstellen, wie Nach-
haltigkeits- bzw. ESG-Kriterien alle wertschopfungsrelevanten
Aspekte von Nahversorgungsimmobilien beeinflussen.

In diesem Jahr gehen wir einen Schritt weiter und stellen uns
gemeinsam mit unseren Autoren die Frage, welchen Beitrag
Nahversorgungsimmobilien zu einer modernen Stadt- und
Wohnumgebung liefern konnen. Mit anderen Worten: wie tragen
Nahversorgungsstandorte dazu bei, dass Quartiere und Stadt-
viertel wohnens- und lebenswert werden? Wie konnen sie Ver-
kehrswege reduzieren und Leben, Arbeiten und Einkaufen auf
wenig beanspruchter Flache ermoglichen? Sie werden sehen,
das fur die Nahversorgungsimmobilie der Zukunft okologische
Nachhaltigkeit, Wirtschaftlichkeit, Aufenthaltsqualitat im Inne-
ren wie im AuRenbereich und vieles mehr, in Einklang gebracht
werden muss.

Herzlich danken mochten wir
an dieser Stelle allen mitwir-
kenden Autoren fir ihre span-
nenden Beitrage und fiur die
Beantwortung unserer Fragen
— die damit zugleich das Kin-
derhilfswerk ,Die Arche" (www.
kinderprojekt-arche.de) unter-
stltzen. Denn flr jeden voll-
standig ausgefillten Frage-
bogen spenden wir auch in
diesem Jahr EUR 35,00.

Wir danken ebenso unserem
Kooperationspartner ~ Savills
fur die Unterstitzung dieses
neuen GRR Reports. Und ein
grolRer Dank gilt erneut dem
GRR Research-Team, das
auch in diesem Jahr ein inter-
essantes, zum Nachdenken
und im besten Fall zum per-
sonlichen Austausch mit uns
anregendes Werk vorgelegt
hat. Wir wirden uns freuen,
diesen Austausch mit Ihnen
zu fhren!

Nun winschen wir lhnen viel
Freude beim Lesen und sagen
,Danke" fir Ihr Feedback.

Mit herzlichen Grillen aus
Nlrnberg

Andreas Freier
Vorstand GRR AG
und Geschaftsfiihrer
GRR Real Estate
Management GmbH

Martin Fiihrlein
Vorstand GRR AG
und Geschaéftsfihrer
GRR Real Estate
Management GmbH

Oliver Gro8
Geschéftsfihrer
GRR Real Estate
Management GmbH
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Karsten Nemecek
Managing Director
Savills Immobilien
Beratungs-GmbH

Liebe Leserinnen und Leser,

der deutsche Immobilieninvestmentmarkt hat goldene Jahre hinter
sich. Niedrige und stetig sinkende Zinsen, eine dynamisch wachsen-
de Wirtschaft und steigende Bevolkerungs- und Beschéftigtenzahlen
haben die Kapitalwerte nutzungsartentibergreifend mehr als eine
Dekade lang nicht nur getragen, sondern in zuvor unbekannte Hohen
getrieben. Diese Periode ist nun vorbei und ob sie sich wiederholt,
wissen wir heute noch nicht.

Das Marktumfeld mag sich gewandelt haben, was Immobilien ihren
fundamentalen Wert verleiht, bleibt dagegen gleich: eine maglichst
langfristige Nutzungsperspektive. Und an einer solchen kann es fir
die meisten Nahversorgungsimmobilien kaum einen Zweifel geben.
Im Gegenteil: Das mobile Arbeiten und die sich beschleunigende Sub-
urbanisierung lassen neue Potenzialstandorte entstehen und eroff-
nen Expansionschancen fir den Sektor. Der Flachenbedarf kdnnte
auch deshalb steigen, weil den Nahversorgern in einer Stadt der kur-
zen Wege moglicherweise weitere Funktionen zufallen. Natrlich
wird es auch im Nahversorgungssegment einzelne Standorte oder
Objekte geben, die ihre langfristige Nutzungsperspektive verlieren
werden, etwa durch die seit Beginn der Pandemie stark gewachsene
Quick-Commerce-Konkurrenz in den grolRen Ballungsraumen. Im
Grolden und Ganzen aber ist der Sektor auf Expansionskurs, wie die
Zahlen eindrucksvoll belegen.

In diesem Lichte betrachtet hat die Korrektur an den Kapitalmarkten
ein Chancenfenster gedffnet. Die Preise sind gefallen, auch fir Nah-
versorgungsimmobilien. Ihr Wert aber ist eher gestiegen. Oder frei
nach Warren Buffet: ,Es ist viel besser, sich in einen wunderbaren
Sektor zu einem mittelmafigen Preis einzukaufen als in einen mittel-
maRigen Sektor zu einem wunderbaren Preis

In diesem Sinne wiinsche ich lhnen eine aufschlussreiche Lekttre
und hoffe, der vorliegende Report hilft lhnen dabei, das Wunderbare
an Nahversorgungsimmobilien zu sehen.

lhr

Karsten Nemecek
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Inflation, Zinsanstieg und

Rezessionsangste:

Ende des

Supermarkt-Booms?

Die postpandemische Erholungsphase am deutschen Handels-
immobilienmarkt war kurz. Denn die angespannte Gemengelage
aus geopolitischen Verwerfungen, Rekordinflation, nachlassender
Wirtschaftsdynamik und allen voran der Zinsanstieg fihren zu neu-
en Belastungsfaktoren fir das Handelssegment. Doch auch wenn
die Belastungsfaktoren andere sind als zu Beginn der Corona-Pan-
demie, scheint eines die beiden Krisen zu einen: Die Unsicherheit
darUber, wie es mit dem Handelsimmobilienmarkt weitergeht.

Wahrend der Pandemie hat dies zu einem noch nie da gewesenen
Ansturm auf die Assetklasse Nahversorgung geflhrt. Attraktive
Renditen, stabiler Cashflow und Systemrelevanz kronten Nahver-
sorger zu den neuen Core-Objekten am Handelsimmobilienmarkt.

Ein Bericht von Jorg Krechky
(Head of Retail Investment
Germany bei Savills) und
Karsten Nemecek

(Managing Director Corporate
Finance — Valuation bei Savills)

Dagegen standen solche Han-
delsobjekte, die nur unter be-
sonderen Rahmenbedingungen
von risikoaversen Investoren
akzeptiert wurden. Doch wie
verhalt es sich in der aktuellen
Marktphase? Konnen Immobi-
lien des Lebensmitteleinzelhan-
dels angesichts der neuen Un-
wagbarkeiten ihren Core-Status
aufrechterhalten?
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Sondereftekt halt
Investmentvolumen auf
hohem Niveau

Am deutschen Handelsinvest-
mentmarkt wurden im 3. Quar-
tal des Jahres Immobilien fiir
rund 2,5 Mrd. Euro gehandelt.
Dieses Ergebnis ist vor allem
auf die Milliardentbernahme
der Deutschen EuroShop durch
den Finanzinvestor Oaktree
und die Vermogensverwaltung
CURA zurlckzufihren. Ohne
diesen Sondereffekt ware
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das Transaktionsvolumen im
3. Quartal drastisch abgefallen
und hatte die Eine-Milliarde-
Euro-Marke unterschritten.
Das gab es zuletzt 2010. Eben-
so wird das Handelsvolumen in
den ersten neun Monaten des
Jahres zu groRen Teilen von
der Ubernahme getragen und
hatte ohne diese 20 Prozent
unter dem Vergleichszeitraum

2015 2016 2017 2018

Handelstransaktionsvolumen
Deutschland (in Mrd. Euro)

des Vorjahres gelegen. Doch
aufgrund der Ubernahme und
eines starken Jahresauftakts
belief sich das Transaktions-
volumen am Handelsinvest-
mentmarkt in den ersten neun
Monaten des Jahres auf rund
6,6 Mrd. Euro — ein Anstieg von
3 Prozent gegenlber dem Ver-
gleichszeitraum des Vorjahres.
Gleichwohl ist die Transaktions-
aktivitat nach wie vor gehemmt.
Insbesondere die gestiegenen
Fremdkapitalkosten und die
generell erschwerte Finanzier-
barkeit im Handelssegment
bringen die Kalkulation einiger

2019 2020 2021 2022

Quelle: Savills

Supermérkte

Fachmarktzentren

Spitzenrenditen
Handelsimmobilien (n %)

Shopping-Center
B Geschéftshauser

2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 Q3 2022*

Investoren durcheinander. Allein das fiihrt zu starkerer Zurtickhal-
tung der Marktteilnehmer. Hinzu kommen noch die Belastungsfak-
toren auf dem Nutzermarkt wie Lieferprobleme, gestiegene Perso-
nal- und Energiekosten und die gedriickte Verbraucherstimmung.

Renditeanstieg in allen
Handelssegmenten

Die veranderte Zinslandschaft hat eine Phase der Preisanpassung am deutschen Immobilien-
markt ausgelost, von dem auch der Handelsimmobilienmarkt betroffen ist. Wahrend sich erste
Renditeanstiege bereits zur Jahreshélfte beobachten liellen, setzte sich die Preisbildung im 3.
Quartal fort. Doch trotz Schwankungen sind die Zinsen im 3. Quartal tendenziell weiter angestie-
gen. Daher ist Uber alle Handelssegmente hinweg von einem Anstieg der Nettoanfangsrenditen
auszugehen. Neben der hohen Volatilitat liegen die Preisvorstellungen von Kaufern und Verkaufern
nach wie vor recht weit auseinander, sodass wir Renditespannen ausweisen. Die Spitzenrendite flir
Supermarkte und Discounter stieg von zuvor 3,2 Prozent bis 3,5 Prozent auf nun 3,6 Prozent bis
4,0 Prozent und bei Fachmarktzentren von vormals 3,6 Prozent bis 3,9 Prozent auf 3,9 Prozent bis
4,3 Prozent. Ob die Risikopramie im Handelssegment mittlerweile ausreichend hoch ist, um das
Transaktionsgeschehen zu beleben, bleibt abzuwarten. Dass die Unwagbarkeiten im Handel und
das angespannte Finanzierungsumfeld noch weitere Renditeanstiege mit sich bringen, ist jedoch
nicht auszuschlielen.

* Quelle: Savills / Hinweis : Die fiir Q3 2022 gezeigten Renditen reflektieren die Mitte der von uns beobachteten Spanne von +/- 20 Basispunkten
(Spannen reflektieren unterschiedliche Kaufpreisvorstellungen von Verkéufern und Kaufern)
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Kommen Nahversorger
besser durch die Krise?

Auffallig am bisherigen Jah-
resverlauf ist der Volumen-
rickgang der Supermarkte
und Discounter. Mit knapp
1 Mrd. Euro Umsatzvolumen
ist das ein Ruckgang um
52 Prozent gegeniber dem
Vergleichszeitraum des Vor-
jahres (Q1 — Q3 2021). Aller-
dings war das Transaktions-
volumen der Supermarkte und
Discounter 2027 von einigen
groRvolumigen Portfolio-Deals
gepragt. Diese fehlen bislang
und so liegt das Portfolio-Volu-
men von knapp 350 Mio. Euro
(Q1 - Q3 2022) 88 Prozent
unter dem von 2021. Dies liegt
jedoch mehrin der generell ge-
hemmten Transaktionsaktivi-
tat begriindet als in einem rick-
ldufigen  Investoreninteresse.
Denn wenngleich sich die Ver-
kaufsprozesse vereinzelt auf-
grund unterschiedlicher Preis-
vorstellungen von Kaufern und
Verkaufern in die Lange gezo-
gen haben, kam es anders als
in anderen Handelssegmenten
zu keinen Verkaufsabbriichen.
Fur die anhaltend hohe Nach-
frage an Nahversorgungs-
objekten spricht zudem der
starke Nutzermarkt: So sind
die Lebensmitteleinzelhandler

aus einer starken Position he-
raus in die veranderte Markt-
situation getreten. Des Weiteren
konnen etwaige Anpassungen
der Mieten aufgrund der gan-
gigen Index-Klauseln wegen
der Preissetzungsmacht der
Nahversorger einfacher auf
die Kunden umgelegt werden.
So besteht das Potenzial, den
rasanten Inflationsanstieg zu-
mindest teilweise abzumildern
und Bestandshalter kdnnen in
dem Segment kurz- bis mit-
telfristig mit Mietsteigerungs-
potenzialen rechnen. Dennoch
haben sich Waren des tag-
ichen Bedarfs zuletzt weniger

Transaktionsvolumen

Lebensmitteleinzelhandel
(in Mrd. Euro)

robust gegentber den Preis-
anstiegen erwiesen als in der
Vergangenheit und mussten in
den letzten Monaten teilweise
starke Umsatzeinbulen hin-
nehmen. Doch trotz Auswei-
chens auf ginstigere Produkte
und des Konsumverzichts be-
steht fir Verbraucher bei Wa-
ren des taglichen Bedarfs nur
begrenzt Einsparpotenzial, so-
dass weitere Umsatzrickgan-
ge moderat ausfallen durften.
Insgesamt sind die fundamen-
talen Rahmenbedingungen -
trotz zuletzt schwéacherer Per-
formance — als dulert robust
einzustufen.

Mrd. Euro

Angesichts all der Verwer-
fungen und Unsicherheiten
sind Handelsimmobilien flr
risikoscheue Investoren der-
zeit kein attraktives Invest-
ment und werden immer
seltener als  Core-Objekte
eingestuft. Punktuell gibt es
natdrlich ~ Ausnahmen. Der
Handelsimmobilienmarkt st
und bleibt also langerfristig
ein schrumpfender Markt, vor
allem im Non-Food-Segment.
Um die Attraktivitat der As-
setklasse perspektivisch auf-
rechtzuerhalten oder gar zu
steigern, konnten erganzende
Nutzungen innerhalb der Im-
mobilie weiter an Bedeutung
gewinnen. Dabei ist das The-
ma Mischnutzung bereits seit
Jahren auf dem Vormarsch
und das aus gutem Grund.

= =
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Mixed-Use statt
Mononutzung

So wird seit den 1980er Jahren mit der ,Stadt der kurzen Wege"
das Leitbild einer kompakten Funktionsmischung angestrebt.
Dieser Paradigmenwechsel wurde durch die Corona-Pande-
mie erneuert befeuert. Denn mit der (partiellen) Verlagerung
der Arbeitswelt in die eigenen vier Wande weicht die stadti-
sche Funktionstrennung immer weiter auf und die raumliche
Distanz zwischen Arbeiten, Wohnen, (Nah-)Versorgung und
Freizeitgestaltung verringert sich. Daraus ergeben sich im We-
sentlichen zwei Erkenntnisse: Wenn die Innenstadt ihren Status
als Shopping- und Arbeitsstandort verliert, muss die Frequenz
dort anders generiert werden. Dies konnte mitunter durch die
Schaffung von mehr innerstadtischem Wohnraum aufgefangen
werden. Wenn sich wiederum kiinftig mehr Personen in ihren
Wohngebieten und Vororten aufhalten, bendtigt es fur eine hohe
Quartiersqualitat an diesen Standorten neue und erganzende
Formen der Nahversorgung, Dienstleistung und Freizeitgestal-
tung. Die Kopplungseffekte von gemischt genutzten Immobilien
bieten allerdings nicht nur den Nutzern Vorteile. So lassen sich

30% Transaktionsvolumen

B Anteil am Handels-

transaktionsvolumen
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beispielsweise durch den Anstieg der Mieten in den letzten Jahren mit einer Wohnnutzung in den
oberen Etagen teilweise hohere Mieten erzielen als mit Blro- oder Handelsflachen — natdrlich ab-
hangig von der Lage. Daneben begrenzt der diversifizierte Cashflow, der sich aus dem Mietermix
ergibt, das Mietausfall-Risiko. Mischnutzungsobjekte stellen folglich auch eine attraktive Investi-
tionsmaoglichkeit fiir (risikoaverse) Investoren dar. Der Bedeutungszuwachs wird auch mit Blick
auf das Transaktionsvolumen deutlich: Im Durchschnitt der letzten 5 Jahre wurden 6,8 Mrd. Euro
in gemischt genutzte Objekte investiert, wobei 2019 mit einem Umsatz von 8,4 Mrd. Euro den
bisherigen Rekord darstellt. Im bisherigen Jahresverlauf wurden knapp 4,9 Mrd. Euro in Misch-

nutzungsobjekte investiert.

E-Food-Markt wachst weiter —
doch die Konsolidierung setzt ein

Die Corona-Pandemie hat den
Lebensmittel-Online-Lieferdiens-
ten einen wahren Aufwind
beschert und zu sensationellen
Wachstumsraten gefihrt -
allein 2020 konnte der Markt ein
Plus von 60 Prozent verzeich-
nen. Dabei ist aus dem Trend
mittlerweile Gewohnheit gewor-
den: So ergab eine kurzlich er-
schienene GfK-Umfrage, dass
80 Prozent der Erst-Besteller aus
der Pandemie inzwischen regel-
malig ihre Lebensmittel online
bestellen. Folglich haben die
Lebensmittel-Lieferdienste ihre
Stellung am Markt weiter verfes-
tigt und der Marktanteil von 2,7
Prozent aus 20271 konnte mit
Ablauf dieses Jahres weiter stei-
gen. Allerdings zieht das aktuell

schwierige Marktumfeld auch
an den Lebensmittel-Liefer-
diensten nicht spurlos vorbei.
Ahnlich wie im stationdren Han-
del hemmen die Folgen der kon-
junkturellen Abkuhlung, die Infla-
tion sowie hohe Logistik- und
Personalkosten das  Online-
Geschéft. In der Folge ist die
vorherige Schnellexpansion eini-
ger Anbieter wie bei Gorillas oder
Flink zum Erliegen gekommen.
Vorbei ist zudem die Ara der mil-
lionenschweren Kapitalspritzen.
Stattdessen liegt der Fokus der
Investoren auf Profitabilitat —
deren Erreichbarkeit von Kiriti-
kern des Geschaftsmodells seit-
her angezweifelt wird. Nun ist
das Marktumfeld deutlich schwie-
riger, der Pandemiebonus ver-

pufft, der Profitabilitatsbeweis
steht aus und die Konsolidie-
rungswelle hat erst begonnen.
Dennoch: Der Umsatz der Le-
bensmittel-Lieferdienste  wird
stark konzentriert erzielt. Die re-
gionalen Marktanteile an etab-
lierten Standorten — vorrangig in
GroRstadten — sind demnach
bereits wesentlich hoher einzu-
stufen. Und mit zunehmender
Verfestigung der Verbraucher-
gewohnheiten kann von einer
weiteren  Verfestigung  der
Marktanteile an diesen Stand-
orten ausgegangen werden. Un-
geachtet dessen, welche Anbie-
ter die Selektion Uberleben
werden. Bei den geringen Mar-
gen im stationaren Lebensmit-
teleinzelhandel konnte das die
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Standortsicherung in Zukunft durchaus beeintrachtigen. Bei der Be-
wertung der Standorte konnten kiinftig sortimentsspezifische On-
line-Abfllisse der Kaufkraft ein entscheidendes Indiz sein, um das
Marktpotenzial innerstadtischer Nahversorgungsstandorte verlass-
lich einzuschatzen. Denn fur die Ballungsraume als stationaren Stand-
ort sprechen unter anderem die Vorteile, die sich, wie oben beschrie-
ben, aus der Funktionsbiindelung von Nahversorgung und weiteren
Dienstleistungen ergeben. Diesen Mehrwert haben die Handler mitt-
lerweile auch erkannt und treten innerstadtisch immer haufiger als
Projektentwickler eigener Nahversorgungs- und Wohnstandorte auf.
Dagegen stehen solche Nahversorgungstandorte in Kleinstadten
oder landlichen gepragten Regionen abseits der Ballungsgebiete, die
aufgrund ihrer geringen Bevolkerungsdichte auch perspektivisch
stark gegen die Online-Konkurrenz aufgestellt sind.

Langfristige
Nutzungsperspektive
der Nahversorger
besteht weiterhin

Erstmals seit Pandemiebeginn
hat das Nahversorgungsseg-
ment in den vergangenen Mona-
ten einen Dampfer erhalten. Das
betrifft sowohl den Investment-
als auch den Nutzermarkt. Dabei
dirften einzelne Standorte res-
pektive Handler von den gestie-
genen Kosten, den ricklaufigen
Umsatzen und der gewachse-
nen Online-Konkurrenz starker
betroffen sein als andere.
So konnte die Investmentstrate-
gie ,Hauptsache Nahversor-
gung” perspektivisch zu kurz
greifen, denn die Definition des
Core-Segments wird auch bei
lebensmittelgeankerten  Objek-
ten enger. Doch lohnt sich
aus Investorensicht weiterhin
ein differenzierter Blick auf die
Assetklasse: Obwohl das Core-
Segment enger definiert wird,
konnen Nahversorger im Gegen-
satz zu anderen Handelsseg-
menten nach wie vor als solche
klassifiziert werden. DafUr spricht
die langfristige Nutzungspers-
pektive, der im Kern stabile Nut-
zermarkt mit seinen indexierten
Mietvertragen und die Expansi-
ons-Chancen, die sich aus der
Arbeitsstattenverlagerung erge-
ben. So bietet das anhaltend an-
gespannte Marktumfeld Nah-
versorgern derzeit vielmehr die
Chance, ihre Resilienz erneut
unter Beweis zu stellen. Ein
Ende des Supermarkt-Booms in
Sicht? Wohl kaum.
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Die grofSen Supermarkte
sind es auch, deren Anzahl
als einziger Betriebstyp
nennenswert gestiegen ist.
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Struktur des

[Lebensmitteleinzelhandels

Der Einzelhandel hat im Jahr
2021 insgesamt einen Umsatz
von 587,8 Mrd. Euro erzielt,
ein Plus von ca. 10 Mrd. Euro
gegeniber dem Vorjahr (HDE
2022). Wahrend Non-Food-
Branchen wie z. B. der Modeein-
zelhandel, Waren- und Kaufhau-
ser, zu Beginn des Jahres 2021
noch von Teil-SchlielSungen im
Kontext der Corona-Pandemie
betroffen waren, konnten diese
zu Beginn des Jahres 2022 auf-

bauend auf den schwachen
Vorjahreszahlen wieder deut-
lich an Boden gutmachen, blie-
ben aber noch unter dem Vor-
krisenniveau.

Der Lebensmitteleinzelhandel
in Deutschland blickt mit 2021
auf ein weiteres umsatzstarkes
Jahr zurlick und zahlt damit seit
Beginn der Corona-Pandemie
als systemrelevante Branche zu
den wenigen Gewinnern der
Krise. Zwar war das Wachstum

Nettoumsatz im Einzelhandel in
DeutSChland (in Mrd. Euro)
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Ein Bericht von
Lena Knopf

(Projektleiterin

Forschungsbereich
Handelsimmobilien
und Expansion am
EHI Retail Institute)

weniger stark als im Vorjahr, als
groBe Teile der Gastronomie
monatelang geschlossen oder
zumindest stark eingeschrankt
waren und der Lebensmittel-
einzelhandel diese  Versor-
gungslicke geschlossen hatte.
Dennoch gelang auf Grundla-
ge dieser hohen Vorjahreszah-
len ein Umsatzplus von 1,2
Prozent bzw. 2,2 Mrd. Euro auf
insgesamt 182 Mrd. Euro.

Insbesondere  konnten die
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Reale Umsatzentwicklung im deutschen

Einzelhandel nach ausgewahlten Branchen

(Veranderung zur Vorjahresperiode in Prozent)

Einzelhandel gesamt

Waren verschiedener Art, Hauptrichtung
Nahrungsmittel (Supermérkte)

Sonstiger Einzelhandel mit Waren verschie-
dener Art (z. B. Waren- und Kaufh&user)
Versand- und Internet-Einzelhandel

B Textilien, Bekleidung, Schuhe, Lederwaren
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September "21
Oktober "21
November "21

Quelle: Statistisches Bundesamt 2022.

grolRen Supermarkte (zwischen 2.500 und 5.000 Quadratmetern
Verkaufsflache) ihren Umsatz steigern. Diese erwirtschafteten im
vergangenen Jahr einen Gesamtumsatz von 20,3 Mrd. Euro. Das
entsprach einem Plus von 6,8 Prozent zum Vorjahr. Wahrend die
Supermarkte und Discounter leichte Umsatzzuwachse um 1,6 Pro-
zent bzw. 1 Prozent verbuchen konnten, sank der Umsatz der SB-
Warenhauser um - 4,1 Prozent auf 18,6 Mrd. Euro.
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Anzahl der Verkaufsstellen im LEH
in Deutschland nach Betriebsformen

Ubrige Lebensmittelgeschafte
SB-Warenhaduser
GroRe Supermarkte
Supermarkte

M Discounter
Quelle: EHI Retail Institute 2022.
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Die Anzahl der Verkaufsstellen
im Lebensmitteleinzelhandel
ist seit Jahren riicklaufig -
insbesondere bei den kleinen
Lebensmittelgeschaften und
Supermarkten gibt es Markt-
bereinigungen.
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Grofie einer Filiale
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Discounter
M Supermarkte
Grol3e Supermérkte
[l SB-Warenhduser
Ubrige Lebensmittelgeschéfte

Nettoumsatz je Quadratmeter Verkaufsflache
im Lebensmitteleinzelhandel in Deutschland
nach Betriebstypen (in Euro)

Discounter weisen mit 6.160 Euro/gm
die hochste Flachenproduktivitat unter
den Betriebstypen auf.
Quelle: EHI Retail Institute 2022.
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Die groRen Supermarkte sind es auch, deren Anzahl als einziger
Betriebstyp nennenswert gestiegen ist — damit gibt es 47 Markte
mehr als im Vorjahr und nun insgesamt 1.256. In allen anderen
Kategorien kommt es zur Stagnation oder sogar zu Markt-
bereinigungen. Die Anzahl der Supermarkte ist auf 10.850 Markte
geschrumpft, das ist ein Riickgang von 1,5 Prozent. Noch starker ist
der Riickgang bei SB-Warenhausern (- 7,5 Prozent auf 730 Markte)
insbesondere infolge der SchlieBungen und vortibergehenden Sa-
nierungen alter real Standorte sowie bei kleinen Lebensmittelge-
schéften unter 400 Quadratmeter (- 2,4 Prozent auf 8.250 Markte).
Ahnlich verhélt es sich bei der Verkaufsflache, die bei den SB-Wa-

al

renhausern analog zu den
MarktschlieBungen deutlich zu-
rickgeht auf 4,8 Mio. Quadrat-
meter (Vorjahr: 54 Mio. Quad-
ratmeter). Auch hier sind es
Supermarkte und grolRe Super-
markte, die ihre Gesamt-
verkaufsflachen ausweiten, wo-
bei die Flache der Discounter
und kleinen Lebensmittelge-
schafte weitgehend stabil bleibt.

- AP

Die Discounter weisen deutlich
die hochste Flachenproduktivi-
tat unter den Betriebstypen
auf und setzten 2021 pro
Quadratmeter Verkaufsflache
6.160 Euro um. Supermarkte
und grolde Supermarkte folgten
mit 4.900 Euro/Quadratmeter
bzw. 4.950 Euro/Quadratmeter
— am geringsten war die Fla-
chenproduktivitat bei den klei-
nen Lebensmittelgeschaf-
ten mit 1920 Euro/
Quadratmeter.

Seit Jahren ist der Online-
Handel mit Lebensmitteln
ein  sehr dynamischer
Wachstumsmarkt. Im Jahr
2021 wurden online mehr
als 39 Mrd. Euro fir Le-
bensmittel  ausgegeben
(bevh 2022). Zwar sind das
nur 2 Prozent Marktanteil
des Online-Handels am
Gesamtumsatz mit Le-
bensmitteln, doch insbe-
sondere die Corona-Pan-
demie hatte dem
Online-Handel mit Lebens-
mitteln  einen  starken
Schub gegeben. 2019, also
vor Beginn der Corona-
Pandemie betrug der Jah-
resumsatz mit Lebensmit-
teln online lediglich 1,6
Mrd. Euro. Sowohl der Um-
satz als auch der Umsatz-
anteil haben sich also seit-
dem mehr als verdoppelt.

Online-Anteil am
Umsatz mit Lebensmitteln

(in Prozent)

2,5%
Der Online-Umsatz mit
Lebensmitteln war 2021 2%
mit 3,9 Mrd. Euro in etwa
2,5-fach so hoch wie vor 159%
der Corona-Pandemie
mit 1,6 Mrd. Euro.
1%
PRI 0,5%
0%
2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021

Quellen: EHI Retail Institute, bevh. ,-J
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Verbraucher-
preisindizes fur
Deutschland
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um etwa 43 Prozent teurer waren als ein Jahr zuvor, sind aber auch
Lebensmittel von Preissteigerungen betroffen — diese erhthten sich
im Oktober um 20,3 Prozent gegenuber dem Vorjahresmonat. Die
Konsumenten reagieren mit Konsumzurickhaltung und Auswei-
chen auf gunstigere Produkte.

Die Konsumausgaben der privaten Haushalte waren im Jahr 2021
nach einem coronabedingten Riickgang wieder gestiegen. Dabei leg-
ten alle Bereiche im Vergleich zu 2020 zu. Fiir manche Verwendungs-
zwecke gaben die Konsumenten 2021 weiterhin weniger aus als zu

Konsumausgaben der privaten Haushalte nach
Verwendungszwecken im Jahr 2021 (in %)

Il Wohnung, Wasser, Strom, Gas u. a. Brennstoffe [l Einrichtungsgegenstande,

Krisenmodus —
wie reagieren
Konsumenten?

Ubrige Verwendungszwecke Geréte fir den Haushalt

Verkehr, Nachrichteniibermittlung Bekleidung und Schuhe

Nahrungsmittel, Getrénke, Tabakwaren Beherbergungs- und

I Freizeit, Unterhaltung und Kultur

Gaststattendienstleistungen

Die letzten zweieinhalb Jahre seit Beginn der Corona-Pandemie wur-
den bestimmt von verschiedenen Krisen, die den Einzelhandel und
den Konsum zum Teil sehr stark verdandert haben. Waren es 2020
und 2021 jeweils Corona-Wellen, die mit verschiedenen Einschran-
kungen flr den Handel und Mobilitatsbeschrankungen fir die Bevol-
kerung einhergingen, kamen spatestens seit Februar/Marz 2022 die
Themen Krieg in der Ukraine, Inflation und Preissteigerungen hinzu.
Das GfK-Konsumklima sank seit Mai auf neue historische Tiefstande,
zuletzt wurde flr Dezember 2022 ein Wert von -40,2 prognostiziert.
Die Stimmung der Konsumenten ist damit so trub wie nie seit Beginn
der Erhebung fiir Gesamtdeutschland im Jahr 1991, was vor allem
auf den Anstieg der Lebenshaltungskosten zurlickzufihren ist. Die
Verbraucherpreise sind in den vergangenen Monaten stark angestie-
gen, insbesondere infolge von Preiserhohungen bei Energie. Seit im
Februar der Krieg in der Ukraine begann, hat sich der Preisanstieg bei
Energieprodukten deutlich verstarkt. Wahrend diese im Oktober 2022

19 %

Vor-Corona-Zeiten ~ (Verkehr/
Nachrichtentbermittlung, Frei-
zeit/Unterhaltung/Kultur, Beher-
bergungs-/Gaststattendienst-
leistungen, Bekleidung/Schuhe),
insbesondere da es in diesen
Bereichen 2021 teilweise weiter-
hin coronabedingte Zugangs-
beschrankungen gab. Im Zuge
der zuletzt stark anziehenden
Energiepreise werden die Aus-
gaben in dem Bereich ,Woh-
nung, Wasser, Strom, Gas
u. a. Brennstoffe’, die schon
heute ein Viertel der privaten
Konsumausgaben ausma-
chen, zukinftig deutlich stei-
gen und bei vielen Haushalten
zu  Umschichtungen fihren,
sodass weniger Einkommen
fir die anderen Bereiche zur
Verfligung steht.

Eine Erholung des Konsum-
klimas ist derzeit noch nicht
unmittelbar in Sicht, da Ener-
gie in den nachsten Monaten
weiter sehr teuer sein wird und
Preissteigerungen in anderen
Bereichen nach sich zieht.
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Mixed-Use-Immobilien als
Investitionsgegenstand

Der Versuch einer Definition

Eine kurze und biindige Definition der Mixed-Use-Immobilie ist bei einer detaillierten Betrachtung
der Literatur nicht einfach. Mixed-Use-Immobilien im Rahmen ihrer begrifflichen Einordnung kon-
nen primar unter urbane Quartiere subsumiert werden. Eine Untergliederung in Teilsegmente wie
vertikale Mixed-Use-Immobilien (Nutzungen in Form von Hochh&usern), horizontale Mixed-Use-
Immobilien — zum Beispiel ein Geschaftshaus mit einzelnen Wohneinheiten — oder auch autarke
Quartiere, welche Wohn- und Buroraum sowie weitere Immobilien-Assetklassen miteinander
kombinieren, ist moglich. Urbane Quartiere dienen dem Wohnen sowie der Unterbringung von
Gewerbebetrieben, sozialen, kulturellen und anderen Einrichtungen, die die Wohnnutzung nicht
wesentlich storen. Eine Gleichgewichtung der Nutzungsmischung muss nicht erfolgen.

Vor- und Nachteile von Mixed-Use-Immobilien

Mixed-Use-Immobilien gelten als Ausdruck der Urbanisierung und damit als Zukunftsmodell.
Das Arbeits-, Konsum- und Mobilitatsverhalten unterliegt einem strukturellen Wandel. Die einseitige
Nutzung begehrter Assets als reine Blro-, Einzelhandels-, Logistik-, Hotel- oder Wohnimmobilien er-
scheint zunehmend aus der Zeit gefallen, da die Nutzer kurze Wege zwischen dem Wohnort, der
Arbeitsstatte, Einkaufsmoglichkeiten und Freizeitaktivtaten wiinschen. Ferner sind Baulandreser-

ven in grof3en Metropolen und
Stadten knapp oder schon gar
nicht mehr vorhanden. Somit
ist der Bedarf nach Verdich-
tung und der daraus resultie-
renden Nachfrage nach neuen
innovativen  Immobilienkon-
zepten, die einzelne Immobi-
lien-Assetklassen miteinander
verbinden, grof. Mischnutzun-
gen werden die Metropolen
der Zukunft pragen. Mixed-
Use-Immobilien sorgen fir ur-
banes Flair, ermoglichen eine
nachhaltige Lebensweise und
schaffen so einen deutlichen
Mehrwert fur ihre Nutzer. Sie
bieten grolle Potenziale im
Rahmen des Strukturwandels
des Einzelhandels.

Der Online-Handel (engl. Elec-
tronic Commerce oder E-Com-
merce) ist ein direktes Produkt
der Digitalisierung. Dieser hat
den klassischen stationdren
Einzelhandel in den letzten
Jahren immer mehr unter
Druck gesetzt und verandert
die Einzelhandelslandschaft.
Jedoch hat die Digitalisierung
nicht nur den Online-Handel
hervorgebracht, sondern auch
Kundenbedurfnisse und das
Kundenverhalten  verandert.
Der Umbruch des Einzelhan-
dels mit einer Verlagerung
eines betrachtlichen Teils des
Umsatzes in das Online-Ge-
schaft  stellt die Zukunft
des stationaren Einzelhandels
infrage. Es ist davon auszu-
gehen, dass sich die Innen-
stadte in den nachsten Jahren

dramatisch verandern. Mixed-
Use-Immobilien wird in
diesem Kontext ein entschei-
dendes Element zuteil. Stadte
werden sich verdichten, gleich-
zeitig werden Nutzungsarten
verschmelzen und durch kur-
ze Wege miteinander verbun-
den sein. Das wird eine neue
Nachfrage nach urbaneren
Immobilien und Raumkonzep-
ten anfachen. Vor diesem Hin-
tergrund erfreuen sich Mixed-
Use-Immobilien einem hohen
Interesse von Investoren.

Als weitere konkrete Vorteile
fUr Investitionen in Mixed-Use-
Immobilien sind im Besonde-
ren eine erhéhte Wirtschaftlich-
keit, Synergieeffekte und damit
erhohte Flacheneffizienzen zu
nennen. Doch auch der Zieler-
reichungsgrad flr eine effektive
Begegnung des Flachenman-
gels in Innenstadten und flr die
Konversion von Problemobjek-
ten kann durch Mixed-Use-In-
vestitionen erhoht werden. Ein
weiterer zentraler Vorteil ist
eben die Risikostreuung.* Er-
hohte Anstrengungen fur Nut-
zungszuweisung und Logistik,
die Aufteilung der Betriebskos-
ten fur die Allgemeinflachen,
ein allgemein erhohter Koordi-
nierungsaufwand und eine ge-
ringere Drittverwendungsfahig-
keit werden hingegen als
Nachteile aufgelistet. Wie stark
sich ein entsprechender Nach-
teil bei einer Investition in eine
konkrete Mixed-Use-Immobilie
auswirken wird, hangt von der

Zusammensetzung der jeweili-
gen Immobilien-Assetklassen
ab. Bevor die Vorteilhaftigkeit
der Investition in Mixed-Use-
Immobilien analysiert wird, be-
darf es einer knappen theoreti-
schen Auseinandersetzung mit
den Grundzugen der wesentli-
chen Postulate zu Rendite- und
Risikoaspekten.*

* siehe Beitrag Investieren in
Mixed-Use-Immobilien,
Seite 99-106.

Ein Bericht von
Maximilian Radert
(Head of Product
Development & Re-
search, KINGSTONE
Real Estate)
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Nutzungsmischung als Chance:
Mixed-Use-Objekte des
urbanen Einzelhandels

Ein Bericht von Diplom-Geograph Friedrich Schulte-Derne
(Lehrbeauftragter am Lehrstuhl fir Wirtschaftsgeographie,
Verkehr und Logistik, Universitédt Duisburg-Essen)

,Lage, Lage, Lagell® war und
ist immer noch ein Zauberwort
flr den prosperierenden Einzel-
handel in Stadten, wenn es um
Standorte des stationaren Ein-
zelhandels in realen Geschafts-
raumen, den  sogenannten
Bricks-and-Mortar-Unterneh-
men', geht. Der Lagefaktor ist
aber nicht allein ausschlag-
gebend fur einen erfolgreichen
Standort, sondern es kommt
zudem u. a. auch auf die Mi-
schung der Waren- und Dienst-
leistungsangebote an, die flr
die Kunden Synergie- und Mit-
nahmeeffekte bedeuten. So
setzen Mixed-Use-Objekte auf
eine gesunde und befruchtende
Mischung zum gegenseitigen
Gewinn. Wohnungen, Handwerk
und Gewerbe, Kunst, Kultur, Gas-
tronomie, Dienstleistungen und
Handel bilden ein verdichtetes,
baulich attraktives Geflige, das
ZuU einer vielseitigen Standortge-
meinschaft mit hohen Verbleibs-

Im Gegensatz zum reinen Online-Handel.

qualitaten fuhrt.

Der Einzelhandel in Stadten
unterliegt in seiner Entwicklung
vielfachen Wandlungen. Als pra-
gender Meilenstein des Einzel-
handels in urbanen Raumen, die
eine erste gewisse Nutzungs-
mischung vorsahen, gelten die
in der Grunderzeit entstandenen
uberdachten glasernen Passa-
gen, z. T. erganzt von typischen
Warenhauskomplexen als Kun-
denmagneten. Die Charta von
Athen forderte aufgrund der im
Industriezeitalter entstandenen
ungunstigen Lebensverhalt-
nisse fur den Stadtebau eine
strikte raumliche Trennung der
Funktionen Wohnen, Arbeiten,
Einkaufen, Verkehr und Erholen.
Mit der zunehmenden Differen-
zierung und Spezialisierung des
Warenangebots siedelten sich
im Zuge der Suburbanisierung
ab den 1970er Jahren verstarkt
Fach- und Spezialmarkte des
groRflachigen Einzelhandels auf

der griinen Wiese an. An ver-
kehrsglinstigen Standorten in
der Peripherie der Zentren ver-
fligen diese Uber ein umfangrei-
ches Parkplatzangebot. Ebenso
entstanden ausgedehnte Wohn-
gebiete im Umfeld groler Stad-
te. Diese Stadltteile oder Vororte
wurden entsprechend ihrer ab-
gestuften zentralortlichen Be-
deutung mit Einzelhandelsim-
mobilien im Nahversorgungs-
bereich ausgestattet.

Der postmoderne Stadtumbau
verfolgt Prinzipien einer kom-
pakten, nachhaltigen Stadt und
setzt entsprechend den Erfor-
dernissen einer Stadt der kur-
zen Wege auf eine moderate
Mischung der Funktionen. Das
Bemuhen um die Revitalisie-
rung der Innenstadte, der Stadt-
quartiere sowie der Nahversor-
gungszentren ist ungebrochen.
Grol¥flachige Komplexe von
Warenhausimmobilien werden
zunehmend durch Ruckbau und
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Umgestaltung an attraktiven Standorten kleinteilig umgenutzt. Shop-
ping-Center in Innenstadtlagen sind zu festen Bestandteilen des
Einzelhandels und der Gastronomie geworden und stellen eine Uber-
dachte, ganzjahrig attraktive Erweiterung der FulRgangerzonen dar.
Durch eine freiflachensparende Nachverdichtung im Bestand sucht
man einem weiteren Niedergang der Nahversorgungsfunktionen in
den Vororten entgegenzuwirken, z. B. durch Nutzungsmischungen
wie Wohnungen oder Dienstleistungen im Obergeschoss von Ein-
zelhandelseinrichtungen. In den vertikal orientierten Mixed-Use-Im-
mobilien profitiert der Einzelhandel nicht zuletzt von der lagebedingt
abnehmenden Bodenrente vom Zentrum in Richtung der Peripherie.
Fir die tagliche Bedarfsdeckung systemrelevant und konjunkturell
und vom konsumorientierten Zeitgeist relativ unabhangig, kommt
der Lebensmittelbranche dabei eine zentrale und stabile Bedeutung
zu, was die langfristige Nutzung von Immobilien angeht.

Schlissel zum Erfolg fiir die Realisierung von Mixed-Use-Immobilien
sind abgestimmte Stadtentwicklungs-, Quartiersentwicklungs- und
Einzelhandelskonzepte, die auf der Basis des entsprechenden Bau-
rechts derartige Nutzungsformen an den verschiedenen Standorten
erlauben und vorsehen. Klima- und ressourcenpositive Baumalinah-
men konnen zudem zu einer kreativen Kreislaufwirtschaft im Sinne
des Cradle-to-Cradle-Ansatzes zur Schaffung zukunftsfahiger urba-
ner Raume beitragen.

| I

Die Unterstltzung von BUr-
gern und Gewerbetreibenden
in Werbe-, Interessens-, Immo-
bilien- und Standortgemein-
schaften sowie vereinzelt auch
in Business Improvement Dis-
tricts (BID) ist bei diesen Vor-
haben unerlasslich. Letztere
nahmen in Nordamerika ihren
Anfang und bieten nach ge-
setzlichen Vorgaben der Bun-
deslander, unter Verpflichtung
der Grundeigentimer wie auch
der anderen Handlungs- und
Aktionsinitiativen, einen Rahmen
flr eine umfassende Quartiers-
entwicklung.

Eine vielseitige Handels- und
Gewerbestruktur tragt seit den
konsumstarken Jahren  der
Grinderzeit sowie insbesondere
in Zeiten des Wirtschaftswun-
ders bis heute in erheblichem
Malle zur Attraktivitat und Le-
bendigkeit von Innenstadten bei.
Neben den bisherigen Heraus-
forderungen durch verstarkten
Online-Handel, zunehmende Fi-
lialisierung, Niedergang der Wa-
renhauser und Einbulen durch
Einschrankungen aufgrund der
Corona-Pandemie, zeichnen sich
zudem erhohte Belastungen
aufgrund steigender Energie-
kosten ab.

Modell der vertikalen und horizontalen
Nutzungsdifferenzierung in stadtischen Zonen

PW = Penthouse-Wohnungen
W = Wohnungen

= Biiros
BW+D = Biiros der Wirtschaft und
gehobener Dienstleistungen
Lagerraume
LH Lagerhaus
EH = Einzelhandel

o o m
1 ) ! Innere
. : 1 Gemischte |
Hauptgeschéftsbereich ' bergangszone 1Wohn-

zone

Quelle: Carter nach Heineberg unter Mitarbeit von Kraas und Krajewski (2017): Stadtgeographie. Paderborn, S. 121.

In dem Bemuihen, die Attraktivitat der Innenstadte zu erhalten oder wiederzubeleben, kommt den Erd-
geschossnutzungen eine besondere Rolle zu. Diese dienen als Entree und Kommunikationsflache
zwischen Einzelhandelsnutzung und 6ffentlichem StralRenraum zur ErschlieBung der Mixed-Use-Ge-
baude und deren Obergeschosse. Eine attraktiv gestaltete Flache ladt zu erlebnisreichen Einkauf ein
und verfligt im Falle kleinerer Objekte Uber ein raumlich begrenztes, branchenbezogen erganzendes
Warenangebot mit Aufenthaltsqualitat in sogenannten Vorkassenmalls. In FulRgangerzonen mit hoher
Kundenfrequenz auf kurzer Strecke kann so die gewerblich genutzte Flache, abgesichert durch ent-
sprechendes Planungs- und Baurecht, zusatzlich rlickwartig erschlossen werden. Hochwertige bau-
liche Gestaltung und die Berlicksichtigung von Materialkreislaufen, Energieeffizienz und Klimaneut-
ralitat erhohen zudem die Attraktivitat. Entsprechend des New-Local-Trends runden anzusiedelnde
Betriebe des traditionellen Handwerks das Angebot flr die Kunden erlebnisreich ab. Dort, wo mog-
lich, fihrt die Umwandlung von Verkehrs- zu Shared-Space-Flachen zu deutlichen Verbesserungen
im Wohnumfeld. Durch eine vorausschauende Planung konnen durch Neubau und gezielte Nutzung
neue FulRgangerwege und Platzsituationen entstehen, die die Attraktivitat und Aufenthaltssituation
deutlich verbessern und so den Einzelhandel erheblich steigern. Hier gilt es, das gesamte Potenzial
und die Moglichkeiten des kommunalen Planungs- und Baurechts zukiinftig auszuschopfen.
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Nutzungsmischung im
Stadtquartier: durch Vielfalt
zu mehr Resilienz

Klimawandel, Energiekrise, Pandemie — die aktuellen Krisen zeigen uns
immer deutlicher, wie dringend es ist, unsere Stadte nachhaltig und robust
fur die Zukunft weiterzuentwickeln. Mixed-Use-Immaobilien blindeln ver-
schiedene Funktionen und Nutzungen unter einem Dach: Dort wird gewohnt,
gearbeitet, eingekauft und Freizeit gestaltet. Gelingt es, an einem Ort
verschiedene Dinge zu erledigen, ist das effizient und ressourcensparend,
weil Wege wegfallen. Eine vielfaltige Nutzungsmischung kann einzelne
Stadtraume beleben und zudem Raume stabilisieren, da Vielfalt und Klein-
teiligkeit in der Regel robuster sind als Monostrukturen. Gleiches gilt fur die
Weiterentwicklung von Stadtquartieren, insbesondere fir die Zukunft von
Stadt(teil)zentren: Hier sind ein Mix aus Wohnen, Bildung, Gewerbe, offent-
lichen Infrastrukturen, Dienstleistungen, Handwerk, Produktion, Co-Working
sowie Einrichtungen flir Freizeit und Gesundheit gefragt. Aktuell rlicken
auch ,Dritte Orte” zur Ermoglichung von Begegnung und Austausch
vermehrt in den Fokus. Sie leisten einen wichtigen Beitrag zur Belebung von
Stadtraumen, zumal sie auch konsumfreie Angebote bereithalten und die
Teilhabe nicht nur fir Menschen mit Geld vorhalten, sondern fir alle
ermoglichen.
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Nutzungsmischung als zentrales stadtebauliches Leitbild ist in
der planerischen Fachwelt prinzipiell unstrittig. Wenngleich sie in
der Planungspraxis kein Selbstlaufer ist, wie viele monofunktio-
nale Raume der Stadt belegen. Aktuell ist der Veranderungsdruck
allerdings hoch. Vor allem die Innenstddte und Zentren
unterliegen einem intensiven Struktur- und Funktionswan-
del. Klimawandel, Digitalisierung, demografische Entwick-
lungen sowie Veranderungen im Einkaufsverhalten und in
der Arbeitswelt sind Treiber einer urbanen Transformation.
Bewohner stellen immer wieder neue Anspriiche an ihre Stadt
und an einzelne Stadtraume. Dabei werden die eigenen Wiinsche,
die Begegnung und das individuelle Erleben von Stadt wichtiger.
Gleichzeitig geht es immer weniger um das reine Abarbeiten von
Besorgungen, denn das kann ebenso gut digital erledigt werden.

Und gerade weil die Digitali-
sierung mehr und mehr Le-

= Echte Begegnungen

m Haptische Erlebnisse

m Atmosphare, Flair und Ambiente

bensbereiche  durchdringt,

werden attraktive und lebens-

werte Stadtquartiere umso —
wichtiger:

Das sind Bedurfnisse, die sich nur begrenzt digitali-
sierenlassen —unddieinder Stadterlebbar werden.
Aufenthaltsqualitdten gewinnen an Bedeutung.
Platze, Parks und StralRen konnen ebenfalls zu
multifunktionalen Orten werden, die Begegnung,
Sport, Bildung und Kultur fir viele ermdglichen.
Wesentlich ist die Frage, wie offentliche Raume mit

ihren Frei- und Grinflachen diesbezlglich weiterqualifiziert und gemeinschaftlich gestaltet
werden konnen. Dazu gehdrt auch, mehr Strallen und Platze autofrei zu planen und alternativ um-
weltfreundliche Mobilitdtskonzepte konsequent umzusetzen.

Diese Anliegen werden zunehmend zu einer Offentlichen Angelegenheit. Wenn vielfaltige
Bedurfnisse und Interessen berticksichtigt werden sollen, ist es mehr als plausibel, dass auch eine
Vielfalt an Akteuren einzubeziehen ist.

Die Pilotprojekte ,Post-Corona-Stadt"
der Nationalen Stadtentwicklungs-
politik zeigen, wie Initiativen, Vereine
und zivilgesellschaftliche Akteure im
Rahmen kooperativer ~ Akteursmo-
delle gemeinsam mit kommunaler
Planung in ihrer Stadt aktiv werden.
In der Pandemiezeit wurde das eigene
Umfeld neu erlebt: Gastronomische
Angebote wurden in den AulRenraum
verlegt, Open-Air-Kinos feierten ihr
Comeback, triste Freiflachen wurden
zu Sport- und Picknickplatzen. Diese
Experimentierfreude und die Dynamik,
Routinen und bewahrte Entwicklungs-
pfade zu durchbrechen, gilt es auf-
rechtzuhalten. Mit Pop-up-Konzepten
und Zwischennutzungen lassen sich
neue Ideen und innovative Nutzungs-
modelle erproben. Gleichwohl hangt
die dauerhafte Etablierung wesent-
lich vom konkreten Standort ab und
davon, wer sich diesen leisten kann.

Die bestehende Ressourcenknapp-
heit — Baumaterialien und Energie
werden zusehends teurer, Handwer-
ker sind knapp, Lieferketten verzogern
sich — verlangt einen sehr bewussten
Umgang mit Ressourcen. Es gilt, vor
allem die vorhandenen Potenziale zu
nutzen: den Baubestand, die Kraft der
lokalen Wirtschaft und der ansassi-
gen Bevolkerung, die kreative Szene
vor Ort. Fur die Devise ,Umbau statt
Neubau” ist die Substanz vielerorts
vorhanden. Ehemalige Handelsim-
mobilien, untergenutzte Buro- und
Geschaftshduser, leerstehende Erd-
geschossflachen u.v.m. lassen sich
multifunktional weiterentwickeln.

Die Pilotprojekte

,, Post-Corona-Stadt*

www.nationale-stadtentwicklungspolitik.de

Dabei sind Zirkularitat und die Wie-
derverwertung bereits eingesetzter
Rohstoffe vermehrt anzustreben, um
Ressourcen zu schonen und Abfall zu
vermeiden.

Es gibt keine Blaupause fir die
Gestaltung eines optimalen, nach-
haltigen Nutzungsmixes. Vielmehr
bedarf es individueller, lokalspezi-
fischer Gestaltungskonzepte. Uber-
geordnete Leitbilder konnen Orien-
tierung bieten, wie bspw. die Neue
Leipzig-Charta als Leitdokument fur
eine nachhaltige, gemeinwohlorien-
tierte Stadtentwicklung (BBSR 2020).
Ebenso kann die Auseinandersetzung
mit Trends und Treibern der ,Stadt
von Ubermorgen” helfen, Ubergeord-
nete Entwicklungen mit in den Blick
zu nehmen (BBSR 2022). Offentliche
und private Akteure sind gefragt, im
Rahmen einer integrierten Stadt- und
Quartiersentwicklung die verschiede-
nen Herausforderungen zusammen
zu denken.

Quellen: BBSR - Bundesinstitut fiir Bau-, Stadt- und Raumforschung (Hg.) 2020: Neue Leipzig-Charta.

Die transformative Kraft der Stédte fiir das Gemeinwohl. Bonn

BBSR - Bundesinstitut fiir Bau-, Stadt- und Raumforschung (Hg.) 2022: Die Stadt von iibermorgen.

Zukunftsdiskurse und Arbeitsmaterialien. Bonn.
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Warum haben Sie sich fiir
den Erhalt des Standortes
Hans-Sachs-Platz entschie-
den, obwohl die Sanierung
des bestehenden Gebaudes
mit einigen Herausforderun-
gen verbunden war?

Das ESW New-Work-Office
ist ein Vorzeigeprojekt fir die
langfristige Aktivierung von Be-
standsgebauden im innerstad-
tischen Raum und Ausdruck
unseres Bekenntnisses zum
traditionellen Standort und Ur-
sprung der Firmenzentrale an
historischer Stelle. Wir haben
uns bewusst flr eine Sanie-
rung entschieden und die zahl-
reichen mit dem vorhandenen
Gebaudebestand verbundenen
Herausforderungen in Kauf ge-
nommen. Nachhaltigkeit war
dabei eines der wichtigsten

Urbane Arbeitswelten

Ein Interview mit Thomas Thein (Leiter Fund Advisory GRR Real
Estate Management GmbH) und Hannes B. Erhardt (\orsitzender der
Geschéftsfiihrung, Evangelisches Siedlungswerk in Bayern GmbH)
Uber die Sanierung der Verwaltungsgebaude des ESW in der

Nurnberger Altstadt.

Kriterien, aber auch die Verant-
wortung flr ein Stlick Stadt, das
man mitpragt.

Sie sprechen von der Verant-
wortung fiir ein Stiick Stadt,
das man mitpragt. Inwiefern
pragt das ESW den Hans-
Sachs-Platz, welches Quar-
tierskonzept wird verfolgt?

Gemeinsam mit der Stadt
Nirnberg hat des ESW einen
Plan zur Neugestaltung und
Aufwertung des Platzes ent-
wickelt. Ziel war die Wiederbe-
lebung einer in Vergessenheit
geratenen, ehemals guten Ge-
schéftslage durch die Reakti-
vierung der Erdgeschosszonen
mithilfe von Gastronomien mit
AuBenwirkung. Voraussetzung
fur eine neue Aufenthaltsquali-
tat des Platzes war die Erweite-
rung der FulRgangerzone durch
den Ruckbau einer unbedeuten-
den Verkehrsverbindung und
die Abschaffung einiger weni-
ger Stellplatze, sodass dort ein
autofreier Raum entstanden ist.
Die Gastronomien sind jeweils
im Erdgeschoss der beiden Ver-
waltungsgebaude angesiedelt,

wodurch sie den Platz anspre-
chend einrahmen. Zusammen
mit den umliegenden Gebau-
den entsteht ein lebendiges und
harmonisches Zusammenspiel
aus Arbeit, Kulinarik, Wohnen
und dem Veranstaltungsort
,Heilig-Geist-Spital”.

Welche Kriterien spielten bei
der Sanierung und Neukon-
zeption der Biirowelt des ESW
eine Rolle?

Ziel war die ressourcen-
schonende  Kernsanierung
und Erweiterung der beiden
gegenuberliegenden Verwal-
tungsgebaude verbunden mit
einer grundlegenden Neu-
ausrichtung des Arbeitens
in einer modernen Burowelt.
AuBerlich sind die beiden Bi-
rogebaude Teil eines Denk-
mal-Ensembles des  Wie-
deraufbaus der Nurnberger
Altstadtin den 1960er Jahren.
Die Gestaltung der Fassaden
geschah daher in Anlehnung
an die urspringlichen Stil-
elemente der Wiederaufbau-
epoche. Eine grolRe Aufgabe
war auch die Umgestaltung

der Innenraume fiir eine qua-
litatvolle, flexible und damit
langfristige ~ Weiternutzung
von Buros. Mithilfe einer gut
durchdachten Planung haben
wir jetzt eine hochmoderne
Arbeitswelt, mit Raumen fir
konzentrierten Ruckzug, hy-
bride Zusammenarbeit und
kreative Kollaboration.

New Work ist das Schlagwort
fiir Ihre neue Arbeitswelt. Wie
sieht das konkret aus, wie
arbeitet man im New Office?

New Work ist unsere Antwort
auf das New Normal und sttitzt
sich vor allem auf drei Saulen:
geeignete  Settings,  intuitive
Technik und ein entsprechen-
des Mindset. Alle drei Faktoren
sind miteinander verbunden
und bauen aufeinander auf.
Auch bei New Work spielt das
Biro eine grole Rolle, doch
nicht als klassischer Arbeits-
platz. Im New Work-Office des
ESW gibt es keine Einzelblros,
vom Azubi bis zum Geschafts-
flhrer herrscht flexible Arbeits-
platzwahl. Wichtig ist die tech-
nische Ausstattung von Mensch
und Raum. Wir verfolgen eine
One-Device-Strategie: ein Gerat,
moglichst viele Anwendungs-
maoglichkeiten. Das gilt fur alle
Settings: Egal welcher Raum,
die Technik funktioniert immer
gleich. FUr ein optimales Brai-
ding von digital und physical
wurden digitale Aspekte bereits
bei der Raumkonzeption bertick-
sichtigt — das fordert die aktive

Teilhabe an virtuellen Meetings.
Voraussetzung fir kompromiss-
lose Remote Work ist aullerdem
ein hoher Grad an Digitalisie-
rung. Nur dann wird Work-Life-
Blending — die individuelle Uber-
lagerung von beruflichen und
privaten Aktivitaten — moglich.
Unabdingbar dafiir sind wiede-
rum flexible Arbeitszeiten und
eine entsprechende Unterneh-
menskultur.

Sie sagten, das Thema Nach-
haltigkeit spiele eine wichtige
Rolle in der neuen Biirowelt
des ESW - wie schldgt sich
das nieder?

Voraussetzung flr die neue
Arbeitswelt war die grund-
legende Neuausrichtung der
Burowelt, insgesamt wurden
verteilt auf zwei Gebaudekor-
per rund 2.800 Quadratmeter
Nutzflache kernsaniert und
umgestaltet. Wir haben uns
dabei bewusst fur den Erhalt
der Rohbausubstanz aus den
1960er Jahren entschieden,
obwohl das zahlreiche Heraus-
forderungen mit sich brach-
te. Durch diese Entscheidung
wurden 6,74 Mio. Megajoule
an Primarenergie eingespart,
was dem Energieaufwand ent-
spricht, der erforderlich ist, um
mit einem E-Auto 244-mal die
Erde zu umrunden. Das einge-
sparte GWP (Global Warming
Potential) beziffern Experten
mit 783.040 Kilogramm CO,-
Aquivalenten — das entspricht
550 Flugreisen von Munchen

nach Bangkok. Bei der Energie-
versorgung hat sich das ESW
flr die ressourcenschonende
Erdwarme entschieden. Der
Einsatz der Geothermie sichert
— in Kombination mit dem An-
schluss beider Gebaude an die
Fernwarme — langfristig eine
Okologisch und wirtschaftlich
hochst vorteilhafte Energiever-
sorgung ohne fossile Energie-
trager.

Wieso braucht man in Zeiten
von Digitalisierung und Home-
office iiberhaupt noch ein
Biiro? Ist ein tolles Biiro auch
ein Vorteil im ,War of Talents”,
von dem in vielen Branchen
gesprochen wird?

Talente kommen zu uns aus
verschiedenen Grinden, aber
sie bleiben, weil wir ein Feel-
good-Gesamtpaket anbieten.
Mobiles Arbeiten nimmt seit
Jahren stark zu, die Pandemie
hat diese Entwicklung kata-
lysiert. Dazu kommen die An-
spriiche heutiger Fachkrafte
an den Job, wobei Geld oft
nicht mehr ausschlaggebend
ist. Neben allen Vorteilen ge-
hen damit auch Fliehkrafte
einher. In dieser Zeit der Digi-
talisierung, aber auch der In-
dividualisierung hat das ESW
eine Arbeitswelt und -kultur
geschaffen, die New Work
lebt: Flexibilitat und Individua-
litat, Eigenverantwortung und
Teilhabe, kreative Kollabora-
tion und hybrides Miteinander
und das auf Augenhohe.
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Der Nahversorger ist die
Speisekammer nebenan

Als bekannter Nahversorger verfolgt ALDI SUD bereits seit mehreren Jahren die Strategie, zuneh-

mend auch Filialen in Innenstadtlagen zu eréffnen oder dort gemeinsam mit Partnern und Kommu-
nen Standorte zu entwickeln.

Aus der Sicht des Einzelhandlers spricht viel fir den Standort Innenstadt. Zu den ausschlaggeben-
den Rahmenbedingungen gehort vor allem der anhaltende Bevolkerungszustrom, der die stadtische
Infrastruktur verandert und zusehends vor neue Herausforderungen stellt. Immer mehr Menschen
entscheiden sich fur ein Leben in der Stadt, weil sie dort kulturelle Einrichtungen, Schulen, Kinder-
garten und éarztliche Versorgung in ihrer Nahe haben. Filialen in verdichteter, innerstadtischer Lage
sind fir den Lebensmitteleinzelhandel daher sehr attraktiv. Dort besteht Nahe zu den Kunden und
eine optimale Unterstitzung dichtbesiedelter Stadtteile durch Nahversorgung ist moglich. Eine hohe
Kundenfrequenz und das positive Feedback unserer Kunden bestatigen uns darin, auch in Zukunft
urbane Standorte zu erschlielien.

Dabei ist ALDI SUD an allen Konstellationen in der Projektentwicklung interessiert. Die Unterneh-
mensgruppe kann dabei Untermieter, Generalmieter oder auch Projektentwickler von Mixed-
Use-Immobilien in urbanen Quartieren sein. Sie ist offen fiir neue Konzepte und krea-
tive Ideen bei der Immobilienentwicklung. Neben reinen Gewerbe-Immobilien
werden insbesondere in Stadten und Ballungsraumen Handelsflachen in
Kombination mit Flachen fiir Wohn- und/oder BlUronutzung sowie ver-
schiedene andere Dienstleistungen errichtet. Die Art der Nutzung rich-
tet sich dabei sowohl nach stadtebaulichen Erfordernissen als auch
nach den grundstlicksspezifischen Rahmenbedingungen. Partner
aus den Behorden schatzen diese Flexibilitat und eine enge Ko-
operation wahrend der Entwicklungsprozesse wird gepflegt.

L

ALDI SUD ist ,stadtklar” und bereit, als Frequenzbringer Liicken
in den Innenstadten zu schlieRen. Die daflir entwickelte Im-
mobilien-Strategie zeichnet sich vor allem durch pragmatische
Flexibilitat bei der Entwicklung von Standorten aus. Durch die
Neuausrichtung des Bereichs Filialentwicklung werden Kompe-
tenzen und Know-how geblndelt und die Zusammenarbeit mit
1% o, : Partnern erleichtert. So sind zum Beispiel die Ansprechpartner
[k, e : of : P IS VNG ALY SR ‘ fir Bauprojekte in Metropolregionen wie Kéln, Miinchen, Stuttgart
. D SRR S e e e AN S AR ST I T d oder dem Rhein-Main-Gebiet nicht mehr auf die vielen unterschied-

Bild: Aldi; Jan Riemann
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lichen Regionalgesellschaften verteilt, sondern lassen sich tber
lokale Projektentwicklungsbiros einfacher finden und kontaktie-
ren.

Um auch die Akquise und die Zusammenarbeit mit Uber-
regionalen Partnern zu vereinfachen, wurde des Weiteren
eine zentrale Anlaufstelle flir Kooperationen im gesam-
ten Verbreitungsgebiet geschaffen. Diese Malinahmen
erleichtern die Entwicklung neuer Partnerschaften so-
wie die Pflege und Betreuung bestehender — etwa die
Zusammenarbeit mit anderen Handlern, Investoren,

Projektentwicklern, Asset-Managern, Maklern und natdir-

lich mit Stadten und Kommunen. Aulierhalb dieser neuen

Strukturen greift der Nahversorger weiterhin auf ein starkes
dezentrales Netzwerk zurlck, das Uber Jahrzehnte aufgebaut
wurde und sorgfaltig gepflegt wird. Seine Regionalgesellschaften
sind in ihren jeweiligen Regionen verankert und ausgezeichnet
vernetzt.
Damit ist ALDI SUD gut geriistet fiir eine Zukunft, in der das Ein-
kaufskriterium ,Nahe" weiter an Bedeutung gewinnen wird. Das
bestatigt auch eine reprasentative Kundenumfrage vom Institut
fur Handelsforschung in Koln von 2020. Dabei beschreibt der Be-
griff ,Nahe" nicht nur die Nahe zu Wohnort, Schulen oder zum
Arbeitsplatz. Gemeint ist damit auch die ,Nahe" zu taglichen Rou-
tinen: Wie gut lassen sich Fahrten mit Auto, Fahrrad oder OPNV
mit notwendigen Besorgungen unter einen Hut bringen? Denn
Einkaufen wird vor allem bei jingeren Zielgruppen immer haufiger
in den taglichen Tagesab-
lauf integriert. Zwei Drittel

der Deutschen kaufen Jan Riemann (ist bei

mehrmals pro Woche ein. ALDI SUD der zentrale
FUr sie ist daher klar: Die Ansprechpartner
gute alte Speisekammer fur tiberregionale
ist heute kein disterer Kooperationen im

Immobilienbereich.

kleiner Raum mehr, son-
dern der attraktive Nah-
versorger um die Ecke.

Als Director Real

Estate Cooperation
unterstutzt er bei der
Akquise innerstadtischer
Standorte.)

Bild: ALDI; Jan Riemann
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Mixed-Use-Immobilien im
Lebensmittelhandel: Standort-
genaue Flexibilitat ist gefordert

Ein Bericht von

Dr. Angelus Bernreuther
(Leiter institutionelle
Investoren und Immobilien-
wirtschaft bei Kaufland)

Kaufland betreibt in acht europaischen Landern mehr als 1.500
groe Supermirkte. Als Stand-alone, in Fachmarkt- und Ein-
kaufszentren, Innenstadten sowie Mixed-Use-Immobilien.

Viele Trends im Handel sind durch die Pandemie in den Hinter-
grund getreten. ESG (Environmental — Social — Governance) ist
dabei aber mit Vehemenz zuriick auf der Agenda. Mixed-Use-
Immobilien sind hier ein Teil der Losung.

In unseren Stadten herrscht eine groRRe Flachenkonkurrenz. Es
ist eine wirtschaftliche, aber auch soziale Notwendigkeit, ver-
starkt in die Hohe zu bauen. Standortindividuelle, durchmischte
Losungen sind, durch die pandemiebedingt notwendigen stadte-
baulichen Umstrukturierungen, zunehmend gefragt — auch weil
sich das Mobilitatsverhalten andern wird. Die Intention: Wesent-
liche Einrichtungen sollen auf kurzen Wegen erreichbar sein.

Urbane Flexibilitat ist eine Selbstverstandlichkeit

Kaufland lebt Flexibilitdt angepasst auf den Standort: als ebenerdiger Markt, aufgestandert mit Park-
flachen im Erdgeschoss und der Verkaufsebene im Obergeschoss oder mit einer Tiefgarage. Ob Hotel,
Wohnen oder Buro: Auf den Standort kommt es an. Kaufland betreibt in Deutschland etwa 60 Mixed-
Use-Objekte mit standortindividuellen Losungen.

Mixed-Use-Entwicklungen bedurfen einer intensiven Abstimmung vor, wahrend und auch nach der Re-
alisierung. Nur so wird ein langfristig stimmiges Immobilienprodukt fiir Investoren, Kommunen, Nutzer
und letztendlich auch die Bevolkerung realisiert.

Standortadaquates
Nutzungskonzept

Es gibt kein Patentrezept fir den Nutzungsmix. Wichtig ist vorab
eine genaue Analyse des Immobilienmarktes. Ein Beispiel ist die
Kaufland Filiale in der Gottinger Innenstadt. Der ehemalige Grol3-
handelsstandort wurde in nur viereinhalb Jahren zu neuem Leben
erweckt. Durchaus schnell, wenn man bedenkt, dass das Grund-
stlck alte Spuren der Urzelle Gottingens aus dem 7. Jahrhundert
offenlegte. Historische Mauerwerke wurden in die Planung inte-
griert. Auf dem Dach befinden sich Wohnungen. In Kooperation mit
Experten vor Ort wurde der Wohnungsmarkt analysiert. Dabei wur-
de flr Gottingen ein erhohter Bedarf an groleren Wohnungen fest-

gestellt. Bereits vor dem ersten
Spatenstich wurden alle Woh-
nungen verkauft. Fur die Ge-
staltung der begriinten Dach-
flachen wurde ein pramiertes
Architekturbtro  eingebunden.
Schon damals sehr sinnvoll, im
Zeitalter von ESG geradezu up
to date.




04.1 Markt & Akteure | Handel und Verbraucher

Nutzungen

wechselseitig NaCh dem SpiEl

abstimmen

Mixed-Use-Immobilien missen ' / 3 > :
die Erfordernisse mehrerer Nut- { 4 1 St V OI’ e le
zungen sprichwortlich unter ein | . | l I l

Dach bringen. Das birgt nicht un-
erhebliche Herausforderungen,
vor allem in der Planungsphase.
In Biatystok, Polen sollte ein Su-
permarkt unter ein 13 Stockwer-
ke umfassendes Wohngebaude
integriert werden. Aufgrund der
ursprunglich vorgesehenen Nut-
zungsart ,Wohnen" war der
Schnitt der zur Verfligung ste-
henden Flache nicht optimal.
Anlieferung und Parken muss-
ten von der Wohnnutzung ge-
trennt werden, um gegenseitige
Behinderungen auszuschlielsen.
Eingriffe in die Statik waren not-
wendig, da Stltzen im Erdge-
schoss eine Handelsnutzung
nicht zulieBen. Die TGA auf dem
Dach musste emissionsarm,
aber auch funktional fur die Han-
delsnutzung verbaut werden.
Brandschutzerfordernisse  wa-
ren miteinander abzustimmen.
Letztendlich entstand eine ge-
lungene Symbiose zwischen
Wohnen und Handel.

53
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Die Innenstadt

2640

urn

die Suche nach
neuen Antworten
im Handel

Warum Zukunftskonzepte nichts
mehr mit unserer derzeitigen Welt
zu tun haben

Stellen Sie sich einmal vor, Sie leben im Jahr 2100 — in einer
Welt, in der der Meeresspiegel im Vergleich zu heute um zwei
Meter gestiegen ist und in der Milliarden Menschen keinen
Zugang mehr zu Trinkwasser haben. In einer Welt, in der wir
16-mal haufiger als heute mit Flachenbranden zu kdmpfen
haben und jedes Grad Erderwarmung 10 Prozent weniger Ernte
und in Folge weniger Lebensmittel flr uns alle bedeutet.
Bei etwa 5 Grad Erderwarmung sind die meisten Gebiete auf
unserem Planeten nicht mehr mit den uns bekannten Maoglich-
keiten bewohnbar.

Stellen wir uns weiter vor, dass wir neue Stadtekonzepte brau-
chen, um den Fluten zu entrinnen, Stadte im All oder in der tiefen
Wiste neu erfinden. Es zur neuen Aufgabe wird, CO, nicht nur
auszugleichen, sondern drastisch zu vermindern, und dabei le-
benswerten Wohnraum fir alle zu schaffen. Und stellen wir uns
weiter vor, dass bereits 2040 70 Prozent der Weltbevolkerung in
den grofRen Stadten leben und dennoch so lokal und vernetzt
konsumieren wie nie zuvor.

Dieser Lebensstil zeigt sich bereits in den Innenstadten von
2040. Wir sehen neue Stadtkonzepte sowie aufstrebende
landliche Regionen, sinnhafte Technologien und neue Plattform-
konzepte, kreativ genutzte Flachen in den Stadten und virtuelle
Erganzungen. Wenn heute allerdings von der Zukunft der
Innenstadt die Rede ist, klingen die Losungsansatze wie alte
Bekannte: Mischnutzung von Gastronomie, Wohnen und
Einkaufen, bessere Infrastruktur und die kanallbergreifende
Nutzung von Kundendaten. Eine lineare Fortsetzung dessen,
was wir bereits kennen. Was der Handel kennt. Dabei werden die
zentralen Entwicklungen, die Konsumenten umtreiben, aulier
Acht gelassen beziehungsweise nur halbherzig adressiert. Viel-
leicht, weil der Handel es nicht anders kennt.
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Nachhaltig, vernetzt,
gemeinschaftlich — die
Innenstadt der Zukunft
leistet auf kleinem
Raum Grofies

Das Leben in der Innenstadt der Zukunft ist
also deutlich lokaler gepragt, hat fast
dorflichen Charakter. Dies liegt an den dezen-
tralen Stadt- und Handelsstrukturen, die sich
etabliert haben. Sie beruhen auf dem Kon-
zept der 15-Minuten-Stadt. Barcelona, Hel-
sinki oder Hamburg galten als die Pioniere
hierflr. In solchen Stadten sind fast alle not-

O—
—

G

wendigen Wege so kurz, dass sie innerhalb
von 15 Minuten mit dem Fahrrad oder zu Fuly
zurlickgelegt werden konnen: Das betrifft
beispielsweise Supermarkte, Arzte, Naherho-
lungsflachen und 6ffentliche Verkehrsmittel.
Es lebt sich nachhaltiger. Das Fahren mit Ver-
brennermotoren gehort einer anderen Zeit an
und ist eine Seltenheit geworden, genauso
wie die Uberdimensionierten und energie-
verbrauchenden Erlebnis-Center und Show-
rooms. Autos sind vielfach autonom, das Ar-
beiten verteilt sich auf zu Hause, Biros oder
Co-Working Hubs.

In diesen Stadten kommen gezielt stationare
und real-digitale Formate zum Einsatz. Eine
Kleinflache fur die schnelle Grundversor-
gung, ein Erlebniskonzept am Knotenpunkt
und unkomplizierte Lieferung und Abholung
von Produkten, die nicht jederzeit bendtigt
werden. Der Handel richtet sein Format viel
deutlicher an dem Konsumenten aus, seiner
Situation und seinem Wohnort. So entstehen
neue Gemeinschaftsquartiere in der Stadt, in
denen verstarkt lokale und regionale Anbieter
gefordert werden.

Treibende Kraft sind kleine Logistikzentren,
die mit dem Siegeszug der Schnellliefer-
dienste entstanden sind und von Handlern
gemeinsam genutzt werden. Mobilitats-
dienstleister biindeln die Bestellungen und
Ricknahmen, smarte Abholstationen erken-
nen Bedurfnisse im Voraus und tragen so zur
nachhaltigen Bereitstellung der Produkte bei.

So wird die Innenstadt zu einer Plattform, in
der die Menschen mittels Standort-Erken-
nung und Echtzeitinformation das fir sie
beste Einkaufserlebnis zusammenstellen
konnen, effizienter, smarter und nachhaltiger
als die Jahre zuvor.

Der Handel muss sich
als lebendige Plattform
begreifen und dafur
neue Allianzen eingehen

Dieses Szenario geht Uber das hinaus, was
den Kunden heute an Personalisierungsmal}-
nahmen geboten wird: ein individualisiertes
Produktdesign, Produktempfehlungs-Algo-
rithmen oder ein individuell ausgesteuerter
E-Mail-Newsletter. Hier ist die Rede von einem
ganzheitlichen Service-Verstandnis, das dem
Kunden maximale Erleichterung bringt. Das
Sortiment halt nicht mehr zwingend alles be-
reit, viel wichtiger wird das Service-Angebot,
also z. B. das Feature, das einem mitteilt, dass
die fehlende Avocado gegen die nachhaltigere
Walnuss ausgetauscht werden kann. Alltags-
relevanz schlagt Produktvielfalt.

In dieser Welt muss sich nicht nur die Stadt,
sondern auch der Handel als lebendige Platt-
form begreifen bzw. als Teil einer solchen.
Nicht die Fulle der Kanéle betrachten, sondern
das richtige Format fur den richtigen Moment

bespielen. Das hat Konsequenzen. Héandler
mussen sich Kooperationspartnern gegentber
offnen, Mobilitatsdienstleister biindeln oder
an Service-Plattformen andocken, denn sonst
wird es eng mit dem Business Case. Hugen-
dubel oder Penny tun dies beispielsweise mit
dem Startup Bringoo, einer Lieferplattform, die
eine Vielzahl von lokalen Handlern zusammen-
bringt, die keinen Onlineshop haben oder sich
nicht nur darauf beschranken wollen.

Ob nun die konsolidierte Logistikstrategie oder
der Wandel vom Sortiments- zum Alltagsfokus,
der vor allem auf Services setzt — die zukiinftig
relevanten Handelsunternehmen werden sich
vor allem an der konsequenten Ausrichtung
auf das Thema Nachhaltigkeit messen lassen
missen. Keine Experimente mit begriinten
Déachern mehr, sondern ganzheitliche, zirkulare
Modelle, auf Basis intelligenter Systeme und
Strukturen.

<%
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Schon seit vielen Jahren ist das Umdenken im Gange. Und auch wenn lange die Diskrepanz K" KT T ]' 1\ _]'
zwischen dem, was Konsumenten sagen und dem, was sie tatsachlich tun, gro war, zeigt sich das
Bedurfnis nachhaltigen Handelns immer deutlicher. Studien belegen etwa, dass sich Konsumenten ’/
immer haufiger fir nachhaltige Alternativen entscheiden und durchaus auch Marken oder Handler /!
wechseln, wenn diese nicht (mehr) den geforderten Nachhaltigkeitsstandards entsprechen.
Der Handel reagiert auf die Veranderungen mit diversen Mallnahmen: nachhaltigen Kollektionen, il
Kreislaufsystemen und alternativen Energiequellen. Mittlerweile sind 7.765 Unternehmen weltweit
mit dem Zertifikat des Global Organic Textile Standard ausgezeichnet (vgl. Dormann 2020), circa ein
Drittel der mittelstéandischen Unternehmen in Deutschland setzt auf alternative Energieressourcen
(vgl. E.ON 2020). Ob Produktentwicklung, Logistik oder Ressourceneinkauf, fiir jeden Bereich lassen
sich inspirierende Beispiele finden. Das Problem: Ganzheitliche Anséatze bilden noch eher die
Ausnahme. Umso spannender sind Kooperationen wie die von Google und WWF, die bereits vor
2 Jahren an den Start gebracht wurde. Gemeinsam wollen der Tech-Gigant und die Umweltschutz-~~ L - - .- .. - - - - -
organisation die Modeindustrie nachhaltiger gestalten. Ein ordentlicher Hebel — denn die Branche 4 % E § 2 § % £ % £ E’ i § § §
zeigt sich laut Google fiir 2 bis 8 Prozent der weltweiten Treibhausgasemissionen verantwortlich. 3 SecoBEE £ E é S g 2t
Konkret arbeiten sie an einer Datenplattform, die die Auswirkungen von Lieferketten auf die Umwelt 3 & = ‘E E ::3 § i 3 - § 5 S § §
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transparent macht und so nachhaltigere Entscheidungen, z. B. bei der Beschaf- 2 °S5% EO = z Sa
fung von Rohstoffen, ermoglicht. Die Lieferketten sind i .d. R. aulerst frag- 2 5 2 é
mentiert, der Ansatz daher vielversprechend. @
B Sicherheit

Konnektivitat

B Globalisierung
Urbanisierung
Individualisierung

New Work

Mobilitat

Neo-Okologie
9 Quelle: Zukunftsinstitut GRR Retail Report 2023.
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Rahmenbedin

Retail-Mixed-Use

|ZUT

1S

Retail-Mixed-Use ist die Funkti-
ons- und Nutzungsmischung an
einem Ort. In einem Objekt sind
unterschiedlichste Nutzungen zu
finden, die, wenn maglich, neben-
einander koexistieren konnen.
Die Ankerfunktion im Erdge-
schoss ubernimmt der Lebens-
mitteleinzelhandel. Dieser st
Ausgangspunkt. Genauer gesagt
ist der Anstol} die Expansion des
Lebensmitteleinzelhandels  in
den  Metropolen/Grofstadten.
Auf der Suche nach integrierten
Standorten, um nah an den Kun-
den in hochverdichtete Lagen zu
kommen, entstehen so gemischt
genutzte Objekte. Fir den Le-
bensmitteleinzelhandel ist diese
Konstellation Zwang und Chance
zugleich. Die gezielte Suche nach
integrierten Lagen in einem ver-
dichteten Wohnumfeld — oder
zumindest wesentlichen Wohn-
anteilen in fuRlaufiger Distanz —
ist unter den Aspekten Kosten
und  Baurechtschaffung eine
Herausforderung fur alle Betei-
ligten. Um das erforderliche Bau-
recht in integrierten Lagen zu er-
halten, verlangen die zustandigen

Hochrechnung der Zahl
der Haushalte bis 2035
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2016
2017
2018
2019
2020
2021
2022 |

2023 |

2024 |

2025 |

2026 |

2027 | —

2028 |
2029 |
2030 |
2037 |
203 |
2033 |
203/ |
2035 |

39.500 40.000 40.500

Behorden die Realisierung arron-
dierender Nutzungen. Allen voran
die Schaffung von ausreichend
Wohnraum ist oft oberste Priori-
tat. Stadtplaner und Baubehor-
den wollen und missen den
Mangel an Wohnraum aktiv an-
gehen. Dabei werden integrierte
Lagen nachverdichtet. Dem Fla-
chenverbrauch an den Stadtran-
den soll durch eine gezielte
Nachverdichtung wenig Raum
gegeben werden. Okologische
Aspekte gewinnen allerorts an
Bedeutung. Dabei sind geeignete
und unbebaute Grundstlcke ab-
solute Mangelware.

Das Erfordernis, Wohnraum zu
schaffen, ist den demografi-
schen Veranderungen geschuldet.

41.000 41.500 42.000

Ein Bericht von
Thomas Thein
(Leiter Fund Advisory
GRR Real Estate
Management GmbH)
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Uberalterung der
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Gesellschaft

Trotz absoluter Bevolkerungsriickgan-
ge flhren diese zu einer steigenden
Zahl an Haushalten. Ausschlaggebend
ist die strukturelle demografische Ver-
anderung, die eine Uberalterung und
Singularisierung der Gesellschaft mit
sich bringt. Zudem geht man aktuell
davon aus, dass bis 2030 rund 5 Mio.
Migranten nach Deutschland kommen,
die den Wohnraummangel deutlich
verscharfen.

Die hohe Nachfrage wird aber mo-
mentan nicht Uberall mit adaquaten
Angeboten zufriedengestellt. Obwohl
die Wohnungsbaufertigstellungen in
den letzten Jahren zulegen konnten,
bleibt dennoch ein hoher Nachfrage-
dberhang.

Der Lebensmitteleinzelhandel ist je-
doch nicht der Schuhloffel fir den
Wohnungsbau, sondern hat ein eige-
nes Interesse, diese integrierten La-
gen zu bespielen. Es ist die Nahe zum
Kunden, die ausschlaggebend fir ei-
nen Nahversorger ist. Diese Nahe ge-
winnt vor allem in (Grol3-)Stadten an
Bedeutung. Dabei spielt auch ein sich
veranderndes  Mobilitatsverhalten
eine grolle Rolle. Allen voran der Be-
deutungsverlust des PKWs fiihrt in
der Folge zum Einkauf im direkten
Umfeld bzw. Kopplung des Einkaufs

Wohnungsbaufertigstellung
seit 2000

Fertigstellungen in
1.000 Wohnungen

B Wohnungsbaufertigstellungen

400 B davon in Mehrfamilienhdusern (in %)
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mit weiteren Aktivitaten. Im Jahr 2020 entfielen im Schnitt rund
1,74 PKW auf einen Privathaushalt. Rund 33 Prozent der Privat-
haushalte nutzen den PKW taglich. Auf dem Land existieren kaum
oder keine Mobilitatsalternativen; die Bedeutung des PKW ist ent-
sprechend hoher als in der Stadt: Der PKW-Bestand je Haushalt
liegt hier mit 1,64 PKWs/Haushalt deutlich hoher. Auch der Anteil
der Haushalte, die taglich einen PKW nutzen, ist etwa doppelt so
hoch wie in Gro3stadten. Dort wird der PKW nur von 20 Prozent der
Haushalte taglich genutzt und ein Drittel der Einwohner besitzt gar
kein Auto. Insofern suchen Lebensmitteleinzelhandler auch die
Nahe zu weniger mobilen Konsumenten, um fiir diese vor Ort ein

Anteil Wohnungen in
Mehrfamilienhdusern

Angebot zu schaffen und die-
ses Nachfragepotenzial abzu-
schopfen. Der Sprung in integ-
rierte und verdichtete Lagen
gelingt dem Lebensmittelein-
zelhandel nur durch die Bele-
gung von Retail-Mixed-Use-Ob-
jekten. Und das ist Zwang wie
Chance.



Mix & Match:
Durchmischte Stadt-

Ein Bericht von
Hannes B. Erhardt
(Vorsitzender der
Geschftsfiihrung/
Evangelisches
Siedlungswerk in
Bayern GmbH)

Die meisten von uns erinnern
sich an Edmund Stoibers un-
freiwillig unterhaltsame Rede
zum Transrapid, der den
Miinchner Flughafen vom
Hauptbahnhof der Landes-
hauptstadt aus in zehn Minuten
erreichbar macht. Die wichtigs-
te Message - innerstadtisch
kurze Wege - ist als Thema ak-
tueller denn je und schladgt sich
in zahlreichen Visionen zur
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stadtischen Neukonzeption
nieder — so zum Beispiel in
Carlos Morenos 15-Minuten-
Stadt oder verschiedenen
Smart-City-Konzepten.

Die zwei wichtigsten Voraus-
setzungen all dieser Ideen sind
vor allem die Abkehr von der
funktionsgetrennten Stadt so-
wie von dem jahrzehntelang
gultigen Leitsatz ,motorisierter
Verkehr first”. Der neue Nurn-
berger Stadtteil Lichtenreuth
hat — wohl als eine der letzten

gebiete — am Beispiel
eines urbanen Projektes
des ESW in Lichtenreuth

innerstadtischen Flachen, die
ohne Wachstum der Stadt nach
auflen einer Neuentwicklung
zugefihrt werden kann — den
Vorteil, dass sie im Ubertrage-
nen Sinne auf der grinen Wie-
se entsteht. Auch wenn der
Stadtteil im Kontext seiner be-
stehenden Umgebung wachst,
konnen bei der Bebauung neue
Ideen einer innovativen stadte-
baulichen Entwicklung berlck-
sichtigt werden. So verfolgt
Lichtenreuth das Konzept einer
dezentralen Stadtorganisation

und will Arbeiten, Einkaufen,
Gesundheit, Bildung, Kinder-
betreuung und Freizeit in der
direkten Umgebung verflg-
bar machen - und das, ohne
auf das Auto zurlickgreifen
zu mussen. Ein durchdachtes
Mobilitatskonzept mit Fokus
auf den nicht-motorisierten
Verkehr — also Fuliganger und
Radfahrer — sowie OPNV soll
nicht nur den Stadtteil selbst
durchziehen, sondern diesen
auch mit dem umliegenden
Stadtgebiet verbinden. Drei

neue Strallenbahnhaltestellen
und ein Quartiersplatz mit U-
Bahnhof werden dazu wesent-
lich beitragen. Gebietsfremder
Durchgangsverkehr wird ver-
mieden, Parkraum entsteht vor
allem in Tiefgaragen. Ein Mobi-
litatsburo vor Ort soll nicht nur
verschiedene Sharingmodelle
anbieten, sondern auch bera-
tend tatig sein.

Die Reduktion nicht-motori-
sierten Verkehrs ist allerdings
gleichzeitig auch eine Her-
ausforderung, wenn es um

die Integration von Nahver-
sorgungszentren geht. Ins-
besondere bei der Ansiedlung
von Supermarkten entbrennt
haufig eine Diskussion um
Notwendigkeit und Menge
von Parkplatzen. Langsam
findet aber auch aufseiten
der Vollversorger ein Umden-
ken statt, man setzt verstarkt
auf Lieferservices, City- und
Nachbarschaftsmarkte oder
die kostenfreie Nutzung von
Lastenradern.



Das ESW — Evangelisches Sied-
lungswerk, groldtes evangeli-
sches Wohnungsunternehmen
in Deutschland — hat in dem
neuen Wohngebiet Lichtenreuth
zwei Flachen zur Wohn- und Ge-
werbebebauung erworben. Auf
der Flache, die das Entree zum
Quartier bildet, ist die Errichtung
eines urbanen Projektes mit
Nahversorgungsfunktion vorge-
sehen. Flr den neuen Stadtteil
sowie angrenzende Wohnguar-
tiere werden im Erdgeschoss
auf rund 3.000 Quadratmetern
nahversorgungsrelevante Sorti-
mentsbereiche angesiedelt wer-
den, wahrend in den dartber-
liegenden Geschossen rund 70
offentlich geforderte und 80 frei
finanzierte Wohneinheiten ent-
stehen. Ruhender Autoverkehr
soll vor allem in einer Tiefgara-
ge fur Bewohner und Gewerbe-
kunden Platz finden, oberirdisch
hingegen sind keine nennens-
werten  Stellflachen  geplant.
Voraussetzung fir einen urba-
nen Quartierscharakter ist eine
gute  Nahverkehrsanbindung,
die durch die Straenbahnhalte-
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stelle in unmittelbarer Nahe ab-
gedeckt wird. Die aktuelle Pla-
nung mit einem Ensemble aus
zwei gegenulberliegenden Ge-
baudekorpern schafft eine ein-
ladenden Entreesituation mit
Platzcharakter. Bei der zweiten
vom ESW projektierten Flache
steht die Wohnbebauung im
Vordergrund, nur zwei kleinere
Gewerbeeinheiten sorgen auch
hier fir eine Nutzungsmischung.
Auch vor dem Hintergrund der
Vision einer Stadt, die in ihrer
Ordnung und ihren Funktionen
nicht mehr dem Diktat des indivi-
duellen, motorisierten Verkehrs
folgt, geht die Tendenz immer
mehr zu einer dezentralisierten
Stadtorganisation. GroRe Stadte
wie Paris, Oslo oder Gent schrei-
ten hier voran. Die 15-Minuten-
Stadt — die Ville du Quart d'heure
— war sogar Wahlkampfthema
der Pariser Birgermeisterin
Anne Hidalgo bei den Kommu-
nalwahlen im Marz 2020. Auch
wenn die Konzepte und Ideen
nicht unumstritten sind und
gleichzeitig  zukunftsweisende
und integrative Losungen fir die
Anbindung des Umlandes ge-
funden werden muissen, braucht
die Stadtentwicklung solche
neuen Impulse dringend, um die
Frage zu beantworten, wie wir
kinftig in Stadten zusammen-
leben wollen.
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Erfolgreiche Mixed-Use-Konzepte

als Win-Win fur Nahver-

sorgung und Nachverdichtung

Ein Bericht von
Chris Karmrodt
(Geschéftsfiihrer
Immobilien/Filial-
bau (Dienstleistung)
Lidl Dienstleistung
GmbH & Co. KG)

im offentlichen Raum

Durch den Strukturwandel in unseren Innenstadten, ein
verandertes Kundenverhalten und nicht zuletzt durch den
Mangel an Wohnraum sind gemischt genutzte Immobilien in
den hochverdichteten Raumen unserer Metropolen ein viel
beachtetes Thema. Auch flr mittelstadtische Kommunen wer-
den Mixed-Use-Konzepte zunehmend relevant. Die Kombination
verschiedener Nutzungen im innenstadtischen Bereich ist eine
wirksame Methode, mit der knappen Ressource Boden umzu-
gehen. Als Lebensmitteleinzelhandler setzen wir bei Lidl alles
daran, das Versorgungsangebot kontinuierlich und schnell den
Bedurfnissen unserer Kunden anzupassen. Um eine optimale
Nahversorgung in urbanen Raumen sicherzustellen, entwickeln
wir Immobilienkonzepte, die Uber ein reines Nahversorgungs-
zentrum hinausgehen und kommunale Bedirfnisse sowie
ortliche Gegebenheiten berlcksichtigen. Durch die flexible Bau-
weise unserer Filialen mit der Option zusatzlicher Obergeschos-
se ergeben sich neue RGume mit groRem sozialem und stadte-
baulichem Nutzen, beispielsweise fir Wohnungen, Blrordaume
oder Kindertagesstatten.

Flexible Filialkonzepte schaffen
Mehrwert fur eine zukunftsfahige
Quartiersentwicklung

So konnten wir im Berliner
Stadtteil Mahlsdorf Ende 2021
ein  Wohnraumkonzept (ber
einer modernen Lidl Filiale mit
rund 1.300 Quadratmetern
Verkaufsflache realisieren. In
den drei dariberliegenden
Stockwerken wurden insge-
samt 26 Wohneinheiten mit
einem attraktiven Wohnungs-
mix von zwei bis vier Zimmern
auf circa 40 bis 100 Quadrat-
metern Wohnflache integriert.
Bereits zwei Monate nach Ver-
marktungsstart waren alle
Wohnungen vollstandig ver-
mietet. Von den 60 groRzugig
gestalteten Parkplatzen ste-
hen zudem 26 Parkplatze aus-
schlieBlich den Bewohnern
zur Verflgung. Mit unserem
Lidl Filialbau haben wir damit
sogar einen doppelten Mehr-
wert fur Mahlsdorf erreicht:
Zum einen konnten wir die
Nahversorgungssituation in
dem Gebiet maligeblich ver-
bessern und zum anderen in
einer ausgezeichneten Stadt-
teillage von Mahlsdorf drin-
gend bendtigten Wohnraum
schaffen. Mit seiner anspre-
chenden Gestaltung, mehre-
ren Grinflaichen und einem

Spielplatz bringt das Gebaude
zudem neues Leben ins Quartier.
Ein weiteres Beispiel fUr eine er-
folgreiche Umsetzung eines
Mixed-Use-Assets aus juingerer
Zeit findet sich in Munster. In
zentraler Lage entstand eine at-
traktive  Quartierserweiterung
mit 40 neu geschaffenen Wohn-
einheiten auf einer bestehenden
Lidl Filiale mit annahernd glei-
cher Verkaufsflache wie das
Berliner Projekt im Stadtteil
Mahlsdorf. Erganzend haben
wir im Erdgeschoss zwei weite-
re Gewerbeeinheiten etabliert.
Der dreigeschossige  Wohn-
riegel liegt um einen begrinten
Innenhof. Der Wohnungsmix
umfasst Zwei- bis Vier-Zimmer-
Wohnungen mit 45 bis 102 Qua-
dratmetern und ein Penthouse
mit 140 Quadratmetern Wohn-
flache. Alle Wohnungen sind
barrierefrei, verfigen uber Bal-
kone oder Dachterrassen, sind
hochwertig ausgestattet und
bieten zum Teil eigene Parkplat-
ze. Die gesamte Anlage ist zu-
dem nachhaltig und energieeffi-
zient gestaltet und bereichert
die Mulnsteraner Innenstadt
durch neuen Wohnraum in zen-
traler Lage.
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Herausforderungen bei der Entwicklung von
gemischt genutzten Immobilien

Die erfolgreichen Lidl Filial-
konzepte verdeutlichen die
wichtige Funktion, die kom-
munal abgestimmte Expansi-
onsvorhaben von Handels-
unternehmen bei einer zu-
kunftsfahigen Stadt- und
Quartiersentwicklung  Uber-
nehmen konnen. Dabei gilt es,
bei der Umsetzung gemischt
genutzter Gebaude einige He-
rausforderungen zu beach-
ten, die fir eine erfolgreiche
Expansionsstrategie in der
Kernaufgabe Nahversorgung
entscheidend sind. Fir den
Einzelhandel sind die Besu-
cherfrequenz und damit die
Makro- und Mikrolage sowie
der bereits vorhandene Wett-
bewerb, eine gute Flachen-
konzeption und glnstige
Verkehrsanbindung wichtige
Entscheidungskriterien fir die
Standortwahl. Demnach steht
in unserer Expansionsstrate-
gie die optimale Vereinbarkeit
von Filiale und erganzender
Nutzung im Mittelpunkt.

Grundsatzlich kann die Reali-
sierung von Mixed-Use-As-
sets zeitintensiver sein, da
meist mehr Parteien invol-
viert sind als beim klassi-
schen Bau. Mit gemischt ge-
nutzten Immobilien  geht
zudem ein groRerer Pla-
nungsaufwand durch eine ho-
here Komplexitat einher, der
oft einer Anderung des Be-
bauungsplans bedarf. Die un-
terschiedlichen erganzenden
Nutzungskonzepte haben da-
riber hinaus Einwirkungen
auf die Sicherheitskonzepte
flr die gesamte Immobilie.

Zentraler Angelpunkt, um eine
optimale Losung flur Einzel-
handel und Nutzungserweite-
rung zu erreichen, ist deshalb
eine Ubereinkunft aller Betei-
ligten zur Frage: Was braucht
das Quartier und was davon
ist umsetzbar? Rechtfertigt
eine nachhaltige und durch
verschiedene Nutzungen er-
ganzte Ausrichtung den oben
beschriebenen hoheren Auf-
wand? Falls ja, ist dafir
eine beschleunigte und ziel-
orientierte  Zusammenarbeit
mit den kommunalen Ent-

scheidungstragern notwen-
dig. Denn letztendlich bringt
eine  Reurbanisierung mit
einem gesunden Mix aus
Handel, Gastronomie, Freizeit
und Wohnen fir alle Vorteile
— nicht nur wirtschaftliche,
auch soziale. Als Lebensmittel-
einzelhandel ubernehmen
wir dabei eine wichtige Rolle,
indem wir die Nahversorgung
sicherstellen und gleichzeitig
einen Beitrag zur Nachver-
dichtung im urbanen Raum
leisten. Das konnten wir
nicht zuletzt mit unseren
Mixed-Use-Projekten in Ber-
lin-Mahlsdorf und Mudnster
unter Beweis stellen.

Wir freuen uns auf
weitere spannende

Bauprojekte!




In urbanen Bereichen bieten der Abriss alterer Supermérkte und der Neubau
gemischt genutzter Wohn- und Geschéftshauser die Chance, dem Leitbild der
kompakten Stadt naherzukommen. Die meist eingeschossigen Markte sind oft
sanierungsbediirftig und entsprechen nicht den Anforderungen des modernen
Einzelhandels. Ihre Grundstiicke kénnen durch kombinierte Wohn- und Ge-

schéftshauser deutlich effizienter genutzt werden.

Ein Bericht von Pepijn Morshuis (CEO der Trei Real Estate)

Trei baut auf acht
Supermarkt-Grundstiicken

Anders als bei reinen Wohnbauten, bei de-
nen Erdgeschosswohnungen oft schwerer
oder mit Preisabschlagen zu vermitteln sind,
konnen Investoren starker von den hoheren
Ertragen der ebenerdig gelegenen Einzel-
handelsflachen profitieren. Die Bewohner
konnen ihre Besorgungen auf kurzen Wegen
erledigen. Das Potenzial fiir zusatzliche Woh-
nungen in zentralen Lagen ist hoch. In Ber-
lin etwa schatzt die Senatsverwaltung fir
Stadtentwicklung und Wohnen, dass 330
eingeschossige Einzelhandelsimmobilien
durch mehrgeschossige Wohn- und Ge-
schéaftshauser ersetzt werden konnen. Das
entspricht etwa 20.000 bis 30.000 Wohnun-
gen.

Allein in Berlin plant und realisiert die Trei Real
Estate sieben Projekte, bei denen eingeschos-
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sige Supermarkte durch Wohnhauser mit inte-
griertem Nahversorger ersetzt werden. Eines
davon in der Pappelallee am Prenzlauer Berg
ist seit Dezember 2020 abgeschlossen, zwei
weitere an der Furstenberger Strale und der
WinsstraRe stehen vor der Fertigstellung. In
Wiesbaden errichtet die Trei Studentenapart-
ments der Marke Quartillion Uber einem Su-
permarkt an der Dotzheimer Stralle. Dabei ver-
bindet die Trei zwei ihrer Kernkompetenzen:
Als Immobiliengesellschaft des Einzelhandels-
konzerns Tengelmann war das Unternehmen
lange auf die Nutzungsart Einzelhandel fokus-
siert. Im Zuge einer strategischen Neuaus-
richtung hat sich die Trei seit 2016 verstarkt
Wohnimmobilien zugewendet.
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Bauliche und vertragliche
Herausforderungen

Allerdings miussen Einzelhandelsimmobilien
in der Regel abgerissen werden, um deren
Grundstlicke dichter bebauen zu kdnnen.
Denn die Statik der ,Flachmanner” Iasst meist
keine Aufstockung zu. Stlitzen oder tragen-
de Zwischenwande sind bei mehrstockigen
Gebdauden unverzichtbar, waren bei den Flach-
bauten aber weder erwinscht noch in hoher
Zahl notwendig. Auch die unterschiedlichen
Grundrissanforderungen von Einzelhandlern
und Wohnungsnutzern machen den Neubau
zur Herausforderung.

Als Gebaudehohe haben sich finf bis sechs
Geschosse bewahrt. Wird hoher gebaut, sind
durch die gegenseitige Verschattung der
Gebaude hohere Abstandsflachen notwendig,
und die Flacheneffizienz geht zurtick. Der Preis
flr die Mehrgeschossigkeit ist eine Mindest-
zahl von Stitzen auf der Einzelhandelsflache.
Larm durch den Lieferverkehr lasst sich nicht
vollstandig vermeiden, aber durch bauliche
und technische Malinahmen minimieren.

Beispielsweise hat unser Projekt an der Ber-
liner Pappelallee eine eingehauste Anliefe-
rung. Die ebenerdigen Parkplatze werden im
Idealfall in den Untergrund verlagert und Uber
Fahrstuhle und Rolltreppen angeschlossen.
Das erhoht aber die Baukosten erheblich.
Aulerdem sind Kunden- von Bewohnerpark-
platzen zu trennen. Ein erhohter Aufwand
entsteht auch fir die Erflllung von Brand-
schutzauflagen, wenn Tiefgarage, Einzelhan-
del und Wohnen in einem Gebaude kombiniert
werden.

Vor Beginn des Bauvorhabens ist eine der
groten Herausforderungen die Einigung
mit dem bisherigen Mieter, der wahrend der
rund zwei Jahre dauernden Bauphase sein
Geschéft schliel3en oder verlagern muss. Dem
konnen bessere Ertragsaussichten durch eine
moderne und frequenzstarkere Flache gegen-
Ubergestellt werden. In der Praxis lasst sich
meist eine Einigung erzielen.

.--"""-_'_._.-F-;.-i
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Projektsteuerung von
Retail-Mixed-Use-Objekten —
Anforderungen und Fallstricke

An die Projektsteuerung (PS), die mit technisch-wirtschaftlichen
Beratungs- und Management-Leistungen treuhanderisch Bau-
herrenaufgaben wahrnimmt, werden im Zusammenhang mit
Retail-Mixed-Use-Objekten (RMU) besondere und zusitzliche
Anforderungen gestellt. Ziel ist, sowohl den Bauherrn bzw. Inves-
tor als auch die Mieter — von der ersten Konzipierung der Liegen-
schaft und der (sukzessiven) Koordination bzw. Integration der
nutzerspezifischen Anforderungen - aktiv iiber den gesamten
Planungs- und Ausfiihrungsprozess bis zur Fertigstellung und
Inbetriebnahme der Immobilie einschlieBlich der Mietbereichs-
iibergaben zu unterstiitzen. Neben den klassischen PS-Leistun-
gen erfordert dies spezifische Mieter-Koordinationsleistungen

(MiKo).
. o . Ein Bericht von
Konzipierung im Rahmen der Stefan Schwarzler
1 1 (Geschéftsfiihrender
Projektentwicklung e
Zu Beginn der Entwicklung von RMUs stehen die Mieter meist noch nicht Real Estate Services
fest. Aufgabe einer entsprechend EZH-erfahrenen PS/MiKo ist es, den GmbH, Mtinchen; mit
Projektentwickler bei der Konzipierung eines ersten Layouts zu unterstit- freundlicher kollegialer
zen. Dieses berticksichtigt insbesondere die Lage fur potenzielle Anker- Unterstutzung von
mieter und deren grundlegende Anforderungen an die Immobilie, die we- Mathias Geisler und
sentliche Anordnung der Mietbereiche fir den geplanten Mietermix, den Maya Stillmann)

Verlauf zwischen Mietbereichstrennung und allgemeinen Flachen sowie
die externe ErschlieBung und interne Wegefiihrung. Oberste Prioritat flr
eine grolle Vermietungsbandbreite hat hier die Flexibilitat in der Pla-
nung, auch im Hinblick auf mogliche Anschlussvermietungen.
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Besondere Anforderungen
von Lebensmittelfilialisten

Lebensmittelfilialisten mit
renommierter, ,umgebungs-
pragender’ Marke zahlen zu
den Favoriten als Ankermie-
ter (hohe Kundenfrequenzen,
lange Ladenoffnungszeiten,
jeder braucht Lebensmittel).
lhre Einbindung in ein RMU ist
mit komplexen Anforderungen
insbesondere an Lage (Haupt-
zugénge im EG), Erschlie-
Bung (direkte Anbindung zu
Parkplatzen und Stellflachen
flr Korbe/Einkaufswagen), An-
lieferung/Entsorgung  (Lager-/
Kihlrdume), Emissionsschutz
(starke Frequentierung, lange
Offnungszeiten, intensive  An-
lieferungen), Haustechnik (Zu-/
Abluft, Fettabluft Uber Dach,
Wasser/Abwasser inkl. Fettab-
scheider, Kihlsysteme und ggf.
Elektrosysteme  (Starkstrom)),
sowie mit Berlicksichtigung
der erforderlichen Verkehrs-
und Nutzlasten verbunden.
Diese missen friihzeitig im
Projekt eingeplant werden, um
eine Vermietung entsprechend
den gangigen  mietvertrag-
lichen Regelungen zu ermog-
lichen und zu gewahrleisten.

Fallstricke — Leistung PS Mieterkoordination

Die MiKo ist die Verbindung zwi-
schen den Stakeholdern — Ver-
mieter/Investor — Mieter, Objekt-,
Haustechnik- und Fachplanemn,
Centermanagement, Behdrden
und bauausflihrenden Unterneh-
men — des RMU-Projekts. Sie
wird als besondere Leistung an
die PS oder einen externen, auf
MiKo spezialisierten Partner be-
auftragt. Wesentliche Aufgabe
ist die Beratung des Vermieters/
Investors bereits bei abzuschlie-
Renden Mietvertragen sowie die
Steuerung bzw. Mitwirkung bei-
und Kontrolle der Umsetzung der
vereinbarten Randbedingungen
im Verhaltnis zu allen am Pro-
jektprozess Beteiligten. Beson-
dere Herausforderungen bzw.
mogliche Fallstricke ergeben
sich dadurch, dass Mietinteres-
senten bzw. Mieter in der Regel
erst sukzessive im Verlauf des
Projektes hinzukommen. Des-
halb ist es wichtig, die Mog-
lichkeit der Vermietung im
Standardplanungsprozess  zu
berticksichtigen, u. a. mit Fest-
legungen zu Standard und
Ausbaugrad (Shell & Core vs.
Vollausbau),  Einbringdffnun-
gen, Gebdudezugangen i. V. m.
Fassadengestaltung  (Konzept,
Flexibilitat, ggf. Luftschleieran-
lagen), Lage von Grundleitungen,
Berlicksichtigung mieterspezi-
fischer HKLS-Systeme, Defini-
tion sinnvoller Ubergabepunkte

flr den mietereigenen Ausbau,
spezifische Stromversorgung,
Zahlerkonzepte,  Position/Zu-
ordnung von Kunden-WC, Di-
mension/Lage von Sozial-/
Umkleideraumen etc. Die Steue-
rungsaufgaben der MiKo erfol-
gen — terminlich nachlaufend —
analog den Projektstufen der PS
und muissen bereits beim Auf-
setzen des Projektes entspre-
chend berlcksichtigt werden.
Alle technischen, kaufmanni-
schen, gestalterischen und ter-
minlich-organisatorischen Fest-
legungenin Zusammenhang mit
der Planung und Bauausfiihrung
des Mieterausbaus missen
geklart und in den Planungs-und
Bauablauf des Gesamtprojektes
(Bauwerk/TGA, Mall, Allgemein-
bereiche etc.) integriert werden.
Unter anderem mussen Mieter-
winsche eingesteuert und bei
der Konzeption der Projektablau-
fe und -organisation berlcksich-
tigt, neue Beteiligte reibungslos
integriert — bei Lebensmit-
telfilialisten  aufgrund
der hohen Anforde-
rungen, Schnitt-
stellen etc.

besonders wichtig — und termin-
liche Ablaufe im Steuerungs-
terminplan und in den Mietver-
tragen berlcksichtigt werden.
Die MiKo stellt daher gerade bei
grofieren RMUs eine eigenstan-
dige Leistung dar, die aufgrund
der besonderen fachlichen und
kapazitiven Anforderungen in
der Regel nicht im Rahmen der
PS erbracht werden kann. Einer
entsprechend  spezialisierten
MiKo sind die Standardbau-
beschreibungen von Lebens-
mittelfilialisten und anderen
Ankermietern  bekannt, was
erhebliche Vorteile bei der Ge-
staltung und Verhandlung der
Mietvertrage sowie bei der
Koordination der mieterspezifi-
schen Anforderungen in Planung
und Ausflhrung ermaglicht.
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Ausschreibung, Vergabe und

Ausfuhrung

Die Schnittstellen zum Mieter-
ausbau, insbesondere bei der
Haustechnik sowie den Aus-
baugewerken, muissen klar defi-
niert und in einer Schnittstellen-
liste verbindlich festgelegt sein.
Steht der Mieter noch nicht fest,
sind mogliche Leistungspake-
te, Optionen sowie Abruf- und
Ausbaufristen auf Basis von
Kennwerten (z. B. GrofRe Miet-
einheiten,  Ausbautiefe etc)
auszuschreiben und vertraglich
festzulegen. Neben den ver-
mieterseitigen Planungs- und
Bauleistungen fir den Miet-
bereich sind auch die Termine
fUr die mietereigenen Ausbau-
leistungen (z. B. bei Shop-in-
Shop-Konzepten oder flr den
Kihlbereich) zu berlcksichti-
gen; ferner, wann die Medien flr
die Inbetriebnahme-Aktivitaten
sowie Bestiickung der Lebens-
mittelbereiche mit Waren be-
reitgestellt werden missen und
in Betrieb genommen werden
dirfen. Das Logistikkonzept
der Baustelle muss auch den
mietereigenen Ausbau (ggf. mit
Fremdfirmen), den Zugang und
die Sicherheit der Baustelle so-
wie Lagerflachen, Zu-/Abfahr-
ten und Entsorgung etc. regeln.

Zusammen-
fassend ...

.. ist festzustellen, dass eine entspre-
chend erfahrene und spezialisierte MiKo
einen wesentlichen Beitrag fiir eine erfolg-
reiche Realisierung von RMUs leistet. Sie
dient der Risikominimierung auf Seiten
des Bauherrn/Investors und sollte bereits
in der Projektanfangsphase definiert wer-
den, da fehlende Vorbereitung, Fehler oder
auch mangelnde Kompetenz den Projekt-
erfolg in Planung und Ausfiihrung massiv
beeintrachtigen konnen. Aufgrund der ho-
hen Komplexitat und der Vielzahl an
Schnittstellen ist die MiKo zwischenzeit-
lich eine genau beschriebene besondere
Leistung der PS (Heft 19 AHO). Durch die
PS ist bereits zu Projektbeginn auf diese
besondere Leistung hinzuweisen sowie
diese mit auszuschreiben, abzufragen
oder anzubieten.
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Ein Bericht von Norbert Grund MRICS
(Geschéftsfihrer der KIB Projekt GmbH )

Mixed-Use aus Sicht
eines Projektentwicklers

Was bedeutet die Kombination aus Lebensmitteleinzelhandel
und weiteren gewerblichen/kulturellen/offentlichen Nutzungen
mit Wohnen fiir den Projektentwickler? Welche Vorteile und
Herausforderungen bestehen?

Die KIB gehort zu den etablierten Projektentwicklungsgesellschaften
im stiddeutschen Raum. Das inhabergefiihrte Familienunternehmen
ist seit mehr als 50 Jahren am Immobilienmarkt tatig und realisiert
zukunftsweisende Arbeits- und Lebenswelten sowie Stadtquartiere.
Die Firmengruppe bildet die gesamte Wertschopfungskette der Im-
mobilie ab. Kontinuierliches Innovationsmanagement und Nachhal-
tigkeit bei der Entwicklung und Realisierung sind wesentliche Unter-
nehmensziele. Mit ihren Produkten sucht die KIB nach optimalen
Losungen fur Mieter und Investoren. Unsere Leistungsbilanz basiert
auf langjahriger Erfahrung, umfassenden Marktkenntnissen sowie
einer offenen und fordernden Unternehmenskultur.

Die KIB Gruppe hat in den letzten Jahrzehnten durchmischt genutzte
Immobilienprojekte realisiert. Dabei gab es nicht immer grundlegen-
de Gedanken, ob diese einer Asset-Klasse Mixed-Use zugerechnet
werden konnte. Wir haben uns uberlegt, wie welche Teile des Ge-
baudes sinnvoll genutzt werden konnen und welche Nutzungen im
besten Fall voneinander profitieren oder sich zumindest nicht gegen-

seitig behindern. All diese Pro-
jekte sind bis heute voll vermie-
tet und wurden erfolgreich ver-
marktet.

Das Luitpoldviertel in Nirnberg
ist unser aktuellstes Projekt, das
derzeit baulich realisiert wird
und sich in der Endvermietungs-
phase befindet.

Die Bauteile 4 und 5 im Luit-
poldviertel Nirmnberg (Ecke Re-
gensburger Stralle und Hain-
stralle) bestehen aus drei real
geteilten Grundsttcken: 1. Voll-
sortimenter und frei finanzier-
te Apartments, Café und Arzt-
praxen, 2. Offentlich geftrderte
Wohnungen mit Bio-Markt und
3. Apotheke und Bdros. Unter
diesen Bauteilen befindet sich
eine zum Teil private als auch
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offentliche Parkgarage. Auch beim benachbarten Baufeld 3 an der
Ecke Hainstralle und Scharrerstral’e handelt es sich um eine Mixed-
Use-Entwicklung. Dort verbinden sich Service-Wohnungen flr Se-
nioren mit einer Tagespflegestation, einer frithkindlichen Forderstel-
le, einem Kindergarten und Mikro-Apartments. Somit wurden hier
Mixed-Use-Strukturen geschaffen. Mixed-Use hat sich nach Abwa-
gung aller Parameter im Verlauf der Projektentwicklung als sinnvol-
ler und identitatsstiftender Ansatz flr den Standort herausgestellt.
Die Nutzungen verbinden sich zum gegenseitigen Vorteil und leisten
eine sehr stabile und nachhaltige Nutzungsdurchmischung. Dieses
ausgewogene Gesamtbild hat auch den Investorenkreis letztlich
uberzeugt: Samtliche Bauteile aller drei Baufelder wurden deshalb
bereits vor Baubeginn verdulert.

Mixed-Use — Bedeutung fiir den
Projektentwickler:

In der Vergangenheit gestalteten sich Mixed-Use-Immobilien der
KIB Gruppe oft als Kombinationen aus Lebensmitteleinzelhan-
del, Pflegeeinrichtungen und Service-Wohnen flr Senioren oder
offentlichen Forderwohnungen. Natirlich sind auch andere Kons-
tellationen denkbar, jedoch schlie3t sich hier der Kreis des gegen-
seitigen Nutzens eindeutig und effektiv.

Der Projektentwickler hat generell mindestens zwei Ziele: 1. Er strebt
Bauwerke an, in denen sich alle Flachen mit langfristig erfolgreichen
Nutzungen belegen lassen. 2. Er will aufgrund des Belegs der nach-
haltig guten Vermietbarkeit einen Verkaufsfaktor erzielen, der min-
destens zum gewtiinschten Projektergebnis fihrt. Immer dann, wenn
Gebaude, Standorte und Mikrolagen nicht zu 100 Prozent langfristig
fUr eine einzelne Nutzung sprechen oder wenn im Genehmigungs-
prozess klar ist, dass eine alleinige zum Beispiel Einzelhandels- oder
Wohnnutzung nicht genehmigungsfahig ist, ist Mixed-Use der rich-
tige Ansatz.

Eine Durchmischung im Gebaude selbst ist wegen diverser Hirden
eine Entscheidung, die besonders hohe Sorgfalt erfordert. Klarer sind

die Vorteile bei Nutzungsdurch-
mischungen im Stadtteil (,15-Mi-
nuten-Stadt”) oder im Quartier
mit Realteilung. Schliellich sind
Investoren mit einzelnen Anla-
gevehikeln haufig auf bestimm-
te Nutzungen fixiert und lassen
eine Beimischung nur in sehr
untergeordneten Quoten zu. Im
Ansatz ist hier eine Bewegung
zu erkennen, speziell auch mit
Blick auf das Segment Life Sci-
ence. Ein eindeutiger Trend ist
nach meiner Einschatzung heu-
te noch nicht festzustellen.

Vorteile und He-

rausforderungen
bei Mixed-Use:

Eine Mixed-Use-Immobilie, die
gewerbliche und  wohnwirt-
schaftliche Nutzung in einem
Gebaude kombiniert, bringt in
der Regel folgende Vorteile:

1. Erfillung von bauordnungs-
rechtlichen Vorgaben,

2. maximale Verdichtung,

3. Belegung jeder vermietbaren
Flache mit Ertragspotenzial und
4. die Aufwertung einzelner Nut-
zungen durch das jeweils ande-
re Flachenangebot (Nahversor-
gung fir Bewohner, Tagespflege
fUr Senioren in eigener Hauslich-

keit, Kunden fur gewerbliche An-
bieter etc)).

Signifikant bei der Verbindung
der Nutzungssegmente der KIB
Gruppe ist, dass es sich um
Wohnnutzungen handelt, die
einen  unterdurchschnittlichen
tatsachlichen  Stellplatzbedarf
haben und statt Ruhe und Er-
holung die Nahe zu Infrastruktur
bevorzugen. Besonders geeig-
net als Mixed-Use-lImmaobilien
sind deshalb Mikro-Apartments,
Senioren-Wohnungen, = Studen-
tenwohnungen und offentlich
geforderte Wohnungen. Gewerb-
liche Angebote sind geeignet,
wenn sie vor allem zur Versor-
gung mit Gutern des taglichen

Fazit

Mixed-Use ist kein Selbstzweck, aber hidufig genau die
richtige Basis. Wenige Endinvestoren wéahlen konkret
Mixed-Use, finden jedoch bei genauer Analyse im kon-
kreten Einzelfall, dass es sich um den richtigen Ansatz
handelt. Das Gleiche gilt fiir Finanzierungsinstitute.

Bedarfs (,Lebensmittel”) dienen
oder der medizinische bzw.
pflegerische Versorgung dient.
Eher selten vorgefunden werden
deshalb frei finanziertes Woh-
nen, Produktion und Logistik.
Selbst das Segment der Hotels
ist ein seltenes Mixed-Use-
Produkt, da sich meist nur ge-
ringe Synergien zu anderen
Nutzungen, mit Ausnahme von
Gastronomie, ergeben.

Generelle  Herausforderungen
sind: Stellplatzzuweisung auch
fir Kunden der gewerblichen

Angebote,  Belieferungszonen,
erweiterte haustechnische Erfor-
dernisse, Brandschutz und Bau-
kostenerhohungen durch die Nut-
zungskombination etwa durch
Verzige oder Fassadengestal-
tung. Auch die Kostenverteilung
untereinander erfordert eine gute
Planung. Sollten die Wohnungen
im Sondereigentum verkauft wer-
den, sind geeignete Wirtschafts-
und Abrechnungseinheiten zu bil-
den und es bedarf einer Summe
an Dienstbarkeiten, damit keine
unklaren Verhéltnisse entstehen.
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Retail-Mixed-
Objekte

Retail-Mixed-Objekte —
Risiken und Konfliktpotenzial
aus Sicht des

Property Managements

Ein Bericht von
Bjorn-C. Rieger
(Managing Partner
bei HEICO Property
Partners GmbH)

Retail-Mixed-Objekte sind, nicht nur aus Griinden der Verknappung
von Wohnraum und der politisch gewollten Verdichtung von inner-
stadtischen Flachen, sondern auch als Renditekicker fir Wohnim-
mobilien durch die zusatzliche gewerbliche Nutzung seit geraumer
Zeit auf dem Investmentmarkt im Kommen.

Grundsatzlich ist die gemischte Nutzung solcher Liegenschaften, mit
Einzelhandel und Wohnen oder auch Einzelhandel und Biiro, baulich
gesehen kein Problem. Einzelhandelsnutzungen mit den ublichen
Grund- oder Nahversorgungsmietern haben hinsichtlich des Brand-
schutzes keine hohen Anforderungen und stehen deswegen einer
gemischten Nutzung nicht im Wege. Architektonisch lasst sich eine
gemischt genutzte Immobilie meist problemlos in das Bild einer
Hauserzeile oder das StralRenbild integrieren.
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Problematisch in der gemeinsamen Nutzung des
Grundstuicks werden die zusatzlichen Anforderungen

des Handels wie z. B.:

e®® 0000000000000 0000000000000000s

Die Moglichkeit zur Anbringung von Wer-
beanlagen an innerstadtischen Fassa-
den birgt nicht nur genehmigungsrecht-
liche Probleme, solche Anlagen konnen
auch, z. B. wegen ihrer Helligkeit, als
Storfaktor fur umliegende Wohnungen
im Haus wahrgenommen werden. Hier
muss darauf geachtet werden, dass die
Mieter im Vertrag auf diese potenzielle
,Storung” hingewiesen werden und die-
se im Vorfeld bereits akzeptieren.
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Meist werden etwa 100 Kundenparkplatze fir
Single Tenants im Einzelhandel gefordert. Die
Moglichkeit zur Unterbringung einer grolieren
Anzahl von Parkplatzen auf innerstadtischen
Grundstticken sind eingeschrankt. Hier muss
gegebenenfalls auf Tiefgaragen-Konstruk-
tionen, verbunden mit exklusiv fir den Handel
reservierten Aufzugsanlagen, zuriickgegriffen
werden. Derartige Tiefgaragen missen meist
auch den sonstigen Nutzern und gegebenen-
falls deren weiteren Besuchern (Kombination:
Einzelhandel und Blros/Arztpraxen) mit den
entsprechenden Aufzugsanlagen zugéanglich
gemacht werden, was Konfliktpotenzial birgt.
Zur Konfliktvermeidung sollten bei Abschluss
aller Mietvertrage klare Vereinbarungen mit
den jeweiligen Mietern getroffen werden, um
Kostentragungen und Nutzung des raren Gu-
tes Parkplatz rechtssicher und kiinftig frei von
Einreden zu gestalten.

Alternativ hierzu waren sogenannte ,City For-
mate” des Lebensmitteleinzelhandels, da hier
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Oftmals wird die Moglichkeit des
Einzelhandels zur Anlieferung von
Waren eingeschrankt, da sich z. B.
die Wohnungsmieter durch die da-
bei entstehende Gerauschkulisse
gestort flhlen. Auch hier muss
bereits im Vorfeld mit den Handels-
mietern eine klare Regelung zur
Anlieferung von Waren aullerhalb
der Nachtstunden getroffen werden.
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Die Trennung von Verteilerschlis-
seln ist sehr wichtig. Um spatere
Konflikte bei der Nebenkosten-
abrechnung zu vermeiden, mussen
die Kostenarten sehr genau auf ihre
Zuordnung hin Uberprtft, mietver-
traglich vereinbart und spater ent-
sprechend genau abgerechnet wer-
den. Miillkosten, Stromkosten fir
Beleuchtung, Kosten der Reinigung
von Tiefgaragen oder Parkplatzen
sind typische Beispiele.
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Es ist moglich, dass es vermehrt
zu Vandalismus und Sachbescha-
digung, wie z. B. Graffiti oder ahn-
lichen Gebaudebeschadigungen an
einem Objekt kommt, wenn Einzel-
handelsnutzung eingebunden ist.
Die Beseitigung der Schaden fiihrt
zu einem einzuplanenden erhohten
Aufwand.
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Fazit & Ausblick

Bei abschlieBender Betrachtung lasst sich festhalten, dass die
gemischte Nutzung von Immobilien mit Einzelhandels- und Wohn- /
Gewerbemietern grundsatzlich viel positives Potenzial bietet. Die

Konfliktpotenziale sind beherrschbar, wenn friihzeitig eindeutig
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Ublicherweise, wegen einer anderer Kunden-
klientel, keine Parkplatze gefordert werden.

definierte und kommunizierte Regelungen fiir oben aufgefiihrte
Punkte vereinbart werden. Damit steht einem ,friedlichen Mitein-
ander” aller Mieter einer Retail-Mixed-Immobilie langfristig nichts
im Wege!
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Der Nutzungsmix — gut fur
Rendite und Bewohner

Die lebenswerte Stadt und das
Investoreninteresse schlieBen
sich keinesfalls aus — im Ge-
genteil. Einzelhandel, Biiro-
und Praxisflichen, Kitas &
Co. stellen in vielerlei Hin-
sicht sinnvolle Beimischun-
gen zu urbanem Wohnen dar.
Gemischt genutzte Objek-
te und wohnnahes Gewerbe
spielen auch fiir die Fonds der
INDUSTRIA eine wichtige Rolle.

Wohnen und Gewerbe inner-
halb eines Gebaudes zu kom-
binieren, war bereits vor der
Industrialisierung  stadtebau-
licher Standard in Europa. Das
Erscheinungsbild der meisten
historischen Zentren ist bis
heute davon gepragt. Die In-
dustrialisierung sorgte einst fiir
unertragliche Lebensverhaltnis-
se in den groflen Stadten: Sie
wurden laut, eng und unhygie-
nisch. Es entstand das Bedurf-
nis, storempfindliche Nutzer

N

von storungsverursachenden Nutzern raumlich zu trennen. Funk-
tionstrennung und spater die autogerechte Stadt wurden 1933 in
der Charta von Athen zum neuen Idealbild der Stadtentwicklung,
das den Stadtebau vor allem in den 1950er und 60er Jahren pragte.
Aber der Preis daflr war eine enorme Zunahme des Verkehrs. Auch
die Kosten fur die daflir natige Infrastruktur schossen in die Hohe.

Zuriick zum Ursprung

Der Wandel zur postindustriellen Dienstleistungsgesellschaft, das
steigende Umweltbewusstsein und technologische Errungenschaf-
ten zur Senkung von Larm- und Schadstoffemissionen fihrten in
der Stadtplanung schlieBlich zum Umdenken: Man sehnte sich
wieder zurtick zur vielfaltigen kompakten Stadt mit kurzen Wegen.

Die Funktionsmischung wurde
zu einem der Kernpunkte der
Leipzig-Charta aus dem Jahr
2007 zur nachhaltigen europai-
schen Stadt. Diese pragt heute
nicht nur die Entwirfe der Archi-
tekten und Planer, sondern dient
auch, wie zuletzt im Koalitions-
vertrag der Regierungsparteien
festgelegt bzw. erneut besta-
tigt, in der Stadtentwicklungs-
politik als Orientierungsrahmen.
Die Leipzig-Charta spiegelt sich
auch in der Novelle der Bau-
nutzungsverordnung von 2017
wider. In dieser ist fur Bebau-
ungsplane zusatzlich zum ,rei-
nen Wohngebiet’, ,allgemeinen
Wohngebiet” und ,Mischgebiet”
als vierte Gebietskategorie das
,urbane Gebiet" hinzugekom-
men, das unter anderem eine

hohere Bebauungsdichte und
eine flexiblere Mischung mit
innenstadttypischen  gewerb-
lichen Nutzungen erlaubt.

Wohnen als krisen-
resilienter Anker

Wer urban leben mochte,
winscht sich eine gut funktio-
nierende und lebendige Nach-
barschaft, in der mit wenig
Zeit- und Ressourcenaufwand
die notwendigen Versorgungs-
ziele erreichbar sind. Benotigt
werden moderne und flexible
Grundrisse, die an die jeweilige
Lebenslage angepasst werden
konnen.

Ein Bericht von
Arnaud Ahlborn
(Geschéftsfiihrer der
INDUSTRIA Wohnen
GmbH)

7_ 2
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Aus Investorensicht bringt die
Nutzungsmischung aus Woh-
nen und flankierenden Gewer-
benutzungen im selben Objekt
oder im Quartier Vorteile: Woh-
nungen bilden mit ihrer hohen
Nachfrage und den bestandi-
gen Mieteinkinften den krisen-
resilienten Anker eines Invest-
ments, was eine stabile Rendite
verspricht. Auch fir die Mieter
ist die Nutzungsmischung
ein Gewinn: Die Wohnungs-
mieter profitieren von nahen
Einkaufsmaoglichkeiten,  Pra-
xen, Pflegeeinrichtungen oder
Kindertagesstatten, die in den
oft unbeliebten Erdgeschoss-
flachen untergebracht sind.
Die Laden, Arzte und sozialen
Einrichtungen haben wiederum
Zulauf von den Bewohnern im
direkten Umfeld.

Die Fonds der INDUSTRIA in-
vestieren daher Uber die klassi-
schen Wohnangebote hinaus in

Nutzungen, die flr ein lebens-
wertes Umfeld wichtig sind.
Neben reinen Wohngebau-
den erganzen Wohn- und Ge-
schaftshauser, Senioren- und
Sozialimmobilien sowie Arzte-
hauser und Kindergarten das
Portfolio.

Aber Immobilien-Investments
miussen nicht nur Rendite brin-
gen, sie bedeuten auch gesell-
schaftliche Verantwortung. Sie
missen 0Okologische, soziale
und architektonische Anforde-
rungen erflllen. Einen Teil ihres
Kapitals investieren die Fonds
in gefordertes Wohnen. Denn
bezahlbarer Wohnraum ist der-
zeit eine der groRRten Herausfor-
derungen flr Deutschland.

e o B
= .
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Retail-Mixed-Use-

Immobilien auf dem

aktuellen Investmentmarkt

Ein Bericht von

Daniel Schiitte

(Senior Consultant Fachmarkt
Investment; Lihrmann
Miinchen GmbH & Co. KG)

Der Immobilienmarkt war und ist von Dynamik und Volatilitat
geprdgt. Das Fachmarkt-Segment hat sich als stabile GroBe er-
wiesen — und mehr als das: Fachmarkte sind Krisengewinner mit
Anspruch auf Nachhaltigkeit. Auch bei Liihrmann erhielt die
Nachfrage nach Liegenschaften mit Lebensmittelhdndlern
als Ankermieter pandemiebedingt einen zusitzlichen Schub.
In Bezug auf Retail-Mixed-Use-Objekte sind dabei Mischformen
aus Einzelhandel und Wohnen besonders nachgefragt, da sich
Wohnen weiterhin als stabile Assetklasse erweist. Das liegt auch
daran, dass das klassische Fachmarktzentrum mit LEH-Anker-
mieter im Nebenmieterbesatz, beispielsweise Textil-Discounter,
durch Covid-bedingte SchlieBungen und damit einhergehende
UmsatzeinbuBen mittlerweile kritischer betrachtet wird.

Ein weiterer wichtiger Aspekt in der Attraktivitat der Mixed-Use-Objekte
mit LEH-Mietern liegt in der Stabilitat der Mieterverhaltnisse und der
Lange der Vertragslaufzeiten. Wahrend in anderen Segmenten die Ver-
tragslaufzeiten zunehmend kuirzer werden, profitieren Investoren bei
Lebensmitteleinzelnandlern von guter Bonitat und langen Vertragslauf-
zeiten.

Aktuell kollidieren jedoch zwei wesentliche Faktoren miteinander:
erhdhte bzw. schwer kalkulierbare Baukosten und gestiegene Fi-
nanzierungskosten. Das Kaufpreisniveau von Jahresbeginn kann
daher nicht mehr erreicht werden. Die Kaufpreisreduktionen bei
Objekten, die einen Umbau, Renovierungen oder gar einen Abriss

und Neubau erfordern, sind
gravierend.

Viele Marktteilnehmer warten
die weitere Entwicklung der
kommenden Monate ab und
haben ihre Transaktionsaktivi-
taten zuriickgefahren. Verkau-
fe finden selektiv und dort statt,
wo die Verkaufer ein gutes
Marktverstandnis  mitbringen
und angemessene Kaufpreis-
forderungen haben. Zudem
spielen weitere Faktoren wie
Inflation, geopolitische Risiken
und ESG in den Investitionsent-
scheidungen eine zunehmend
tragende Rolle. Der demogra-
fische Wandel wird als Risiko-
faktor unterschatzt. Die abneh-
mende Zahl an Erwerbstatigen
flhrt zu weniger Fachkréaften,
weniger Nutzern und ent-
sprechend erforderlichen Nut-
zungsanderungen — u. a. zu

mehr Bedarf an altersgerech-
tem Wohnen.

In Zeiten, in denen innerstadti-
sche Geschaftshauser und
Shopping-Center eine Phase
der Unsicherheit durchlaufen,
erweist sich die Streuung auf
verschiedene Assetklassen in
einem Gebdude als attraktive
Anlagemaoglichkeit.

Neben diesen relativ simplen
Aspekten der Mischung ver-
schiedener Nutzungen geht es
vermehrt darum, die vorhande-
nen Flachen bestmdglich zu
nutzen. Dies zeigen beispiels-
weise die jlingsten Auszeich-
nungen fur Mixed-Use-Objekte,
wie etwa die Kaufland Filiale
mit Sportplatz in Erfurt. Shop-
ping-Center hingegen sollten
eher in Mixed-Use-Retail-Im-
mobilien umgenutzt werden.
Momentan werden Umstruktu-
rierungen bspw. in Form von
Pick-up-Stationen oder ,Store
to Home Delivery” umgesetzt.
Mittelfristig missen Shopping-
Center Entertainment und ein
Erlebnis flr die ganze Familie
bieten. Beispielhaft wird das
bei den Arkaden am Pots-
damer Platz in Berlin umge-
setzt. Langfristig werden Kon-
zepte erfolgreich sein, die es
ermoglichen, die Besucher
ganztagig zu halten. Ergan-
zende Nutzungen wie Gesund-

heit, Ernghrung und Freizeit
werden bedeutender.

Aktuell geht Lihrmann davon
aus, dass wegen des verflg-
baren Kapitals am Markt im
Frihjahr 2023 der Transaktions-
markt wieder mehr Schwung
aufnimmt und auch Mixed-
Use-Objekte  haufiger am
Markt zu sehen sind. Abzu-
warten bleibt, wie sich das
Finanzierungsumfeld, das Kauf-
preisniveau und der Appetit auf
Immobilien entwickeln  wird
und wie Wertgutachter dies in
die Wertgutachten einflielen
lassen. Wir gehen von einem
lebhaften Investmentmarkt im
kommenden Jahr aus, der sein
Augenmerk auf eine gesunde
Durchmischung der Nutzungs-
arten legt.
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Investieren in
Mixed-Use-Immobilien

Risikostreuung und Risikodiversifikation
durch Mischnutzung

Ein theoretischer
Abriss

Ein wesentlicher Vorteil von Mixed-Use-
Immobilien ist die Risikostreuung. Ein
Investor, der in diesen Immobilientypus
investiert, kann bereits auf Asset-Ebene
eine Streuung Uber verschiedene Immo-
bilien-Nutzungsarten vornehmen. Gera-
de im immobilienspezifischen Kontext
liegt der Fokus zumeist auf der Rendite;
Risiken werden oftmals vernachlassigt.
Das taktische Ausblenden von Risiken
ist zwar eine praktikable, aber eben keine
effiziente Risikovermeidungsstrategie.
Risiken lassen sich aber bei gegebener

Renditeanforderung reduzieren,
sodass auskommliche Renditen
erzielt werden und dennoch dem
Grundsatz der Kapitalerhaltung
Rechnung getragen werden
kann. Der durchschnittliche To-
tal Return p — das zentrale erste
Moment der Renditeverteilung
— determiniert den erwarteten
Verzinsungsanspruch. Der US-
amerikanische Okonom Harry
M. Markowitz postuliert in sei-
ner ,Portfolio Selection™Theorie
allerdings den p-o-Entscheider.
Neben der erwarteten Rendite
ist als Risiko die durchschnitt-
liche Volatilitatbzw. die Standard-
abweichung — das zweite zen-
trale Moment einer Verteilung
— einzubeziehen. Eine Kombina-
tion von p und o stellt die Sharpe-

Ratio als Uberrendite, also die
Rendite einer Geldanlage, so-
weit sie den risikofreien Zinssatz
Ubersteigt, in Abhangigkeit vom
Risiko. Eine hohere Auspragung
der Sharpe-Ratio impliziert eine
hohere Glite der Investition.

Risiko ist die Maglichkeit oder
Wahrscheinlichkeit des Ein-
tretens eines unerwlnschten
Ereignisses wie Schaden oder
Verlust. Nach dem Kapital-
markt-Theoretiker Frank Knight
(1921) kann man Risiken durch
empirische Methoden, welche
eine Wahrscheinlichkeitsvertei-
lung beziiglich der Realisation
eines Phanomens feststellen,
messen. Damit reicht der Ge-
brauch der Volatilitdst — das
zweite Moment der Verteilung

Theoretisches Konzept von
Excess und Value at Risk (VaR)

Minimaler VaR
(5-%-VaR)

5%

Ein Bericht von
Maximilian Radert
(Head of Product
Development & Research
KINGSTONE Real Estate )

Restliche Wahrschein-
lichkeitsmasse

VaR

[l Verteilung mit positivem Excess (leptokurtisch)

B Normalverteilung (mesokurtisch)

[ Verteilung mit negativem Excess (platykurtisch)

B Marktwerténderungen

Quelle: KINGSTONE Investment Management GmbH.
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— aber eben nicht mehr zur Risikobeschreibung
aus. Es gilt, die dritten und vierten Momente und
Risikomale wie den Value at Risk (VaR), welche
explizite Verteilungsannahmen nutzen, in die
Analyse einzubeziehen. Die Konstruktion des
VaR beruht in den meisten Risikomodellen auf
der Normalverteilung, welche wiederum durch
Werte fiir Schiefe (drittes zentrales Moment) und
Excess (viertes zentrales Moment) von jeweils
,Null charakterisiert ist.

Markowitz  unterscheidet in seiner Port-
foliotheorie zudem zwischen dem unsyste-
matischen und systematischen Risiko. Das
unsystematische Risiko lasst sich durch eine
geschickte  Ausgestaltung des  Portfolios
komplett vermeiden. Das systematische
Risiko bleibt hingegen in jedem Portfolio
bestehen. Um das unsystematische Risiko zu
vermeiden, bedienen sich Investoren quanti-
tativen Zusammenhangen wie Auspragungen
fir den Korrelationskoeffizienten; einem Mal}

Mixed-Use-Immobilien- und

fUr lineare Abhangigkeiten. Unter Umstanden
ist es nicht sinnvoll, jegliches unsystematische
Risiko zu eliminieren. Denn mit dem bewussten
Zulassen der Risiken lassen sich leichter Rendi-
ten oberhalb des Marktes realisieren.

Das systematische Risiko wird durch den
Beta-(R)-Faktor ermittelt. Er misst das Risiko
einer Individualanlage im Vergleich zum Markt-
risiko. Mathematisch gesehen entspricht der
-Faktor der Division von Kovarianz zwischen
erwarteter Rendite der Individualanlage und
erwarteter Rendite des Marktportfolios und der
Varianz des Marktportfolios.

In der nachfolgenden Analyse wird dem
Thema Rendite-Risiko-Kennzahlen Rechnung
getragen und ein Investment in eine Mixed-
Use-Immobilie  mit Investitionen in Single-
Asset-lmmobilien im deutschen Markt ver-
glichen. Mangels Marktportfolio wird auf die
Analyse des Beta-Risikofaktors verzichtet.

Single-Asset-Strategien im Vergleich

Im Rahmen einer 30-ahrigen Investitionsphase lield sich im Durchschnitt mit einem Residential-As-
set mit 12,6 Prozent die hochste Gesamtrendite (Total Return) erzielen; gefolgt von der
Performance der Logistikimmobilie (8,6 Prozent). Ein Hotel-Asset mit 4,8 Prozent

ist am Ende des Performance-Rankings zu finden. Eine vertikale Mixed-Use-

Immobilie mit Einzelhandels- und City-Logistik-Flachen im Erdgeschoss

erganzt um Buroflachen in den mittleren Stockwerken und Wohnungsfla-

chen im Dachgeschoss konnte im Referenzzeitraum eine Gesamtrendite

von ca. 8,7 Prozent erwirtschaften. Bei diesem erwarteten Verzinsungs-

Asset-Office

Total-Return-Immobilien- -
Assetklasse in Deutschland (in %) Asetindustia

Mixed-Use-Asset
Asset-Retail
B Asset-Residential

25%
20%

15%

10 % /\ S

5% _7«/\_\(_7/
0% =

-5%

-10 %

1992 1994 1996 1998 2000 2002 2004 2006 2008 2010 2012 2014 2016 2018 2020

Rendite-Risiko-Kennziffern

im Vergleich (in %)
Mixed-Use-
Asset
anspruch ware somit das Resi-
dential-Asset die Immobilie der Asset-Hotel
Wahl.
Asset-
Immer starker, doch bei Weitem |ndu§fr?a|

nicht umfassend, wird zur Evalu-
ierung des Risikos eines Invest-
ments auch die Volatilitat bzw.
die Standardabweichung als
Kennzahl herangezogen. Denn Asset-Office
wer Uber keinen langen Atem
verfligt, um Marktabschwungs- Asset-

phasen einmal auszusitzen, Residential

konnte schnell enttauscht wer- 8 10 12 14
den. Bei Einbezug der Volatilitat
in die Analyse wird deutlich, dass M Volatilitito M Total Returnp M Sharpe-Ratio (rechte Achse)
Rendite und Risiko spiegelbild-
lich zwei Seiten derselben Me-

Asset-Retail

Quelle: KINGSTONE Investment Management GmbH.
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daille bilden. Das Residential-As-
set weist neben dem hochsten
Erwartungswert fur die Rendite
mit knapp 9,2 Prozent eben auch
die hochste Auspragung fir die
Standardabweichung aus. Im
Mittel der Single-Asset-Strate-
gien bemisst sich die Volatilitat
auf 6 Prozent.

Somit ist es wenig Uuberra-
schend, dass sich bei Betrach-
tung der Sharpe-Ratio - ein
Mal}, welches neben der Wert-
entwicklung auch die Schwan-
kungsintensitat  berlicksichtigt
und auf den Nobelpreistrager
William F Sharpe (1966) zu-
rickgeht — fur das Ranking der
Strategien ein anderes Bild er-
gibt. Der vermeintliche Strategie-
Outperformer Residential-Asset
liegt mit 1,15 lediglich auf dem
dritten Platz. Den Spitzenplatz
nimmt die Strategie Asset-In-
dustrial ein. Im Besonderen
schneidet auch die Mixed-Use-
Immobilienstrategie sehr gut ab
(Sharpe-Ratio von 1,28).

103

Die durchschnittliche Single-
Asset-Strategie weist eine Kur-
tosis von 0,4 und damit einen
negativen Excess von -1,7 auf.
Ein solcher negativer Excess ist
typisch flr eine (platykurtische)
Verteilung, welche geringere
Jfat tails" als die Normalver-
teilung aufweist. Der negative
Excess ist zumindest ein Indiz
dafiir,dassdieNormalverteilungs-
annahme fur Immobilieninvest-
ments nicht stimmig ist. Bei
Vorliegen einer solchen platy-
kurtischen Verteilung werden
bei Verwendung der Normal
verteilung fur die Schatzung
des Value at Risk systematisch
nach oben verzerrte VaR-Werte
ermittelt. Lediglich die Strategie
Residential-Asset weist einen
positiven Excess (2,0) und somit
hohere ,fat tails” als die Normal-
verteilung auf. Offenbar sind die
Mixed-Use-Immobilienstrategie-
bezogenen ,tails” (Excess von
-3,0) deutlich schlanker als die
,Single-Asset tails”. Im Hinblick
auf die Analyse der Symme-
trie einer Verteilung sind keine
wesentlichen  Besonderheiten
erkennbar. Uber alle Asset-Stra-
tegien hinweg bemisst sich der
Schiefe-Parameter im Durch-

schnitt auf 0,45 und unterschei-
det sich nur unerheblich vom
Null-Niveau. Im Grunde kénnen
die Renditeverteilungen damit
als recht symmetrisch bezeich-
net werden.

Betrachtet man das Diversi-
fikationspotenzial und damit
die Matrix der einzelnen Korre-
lationskoeffizienten flr die Ein-
zel-Assetstrategien, lasst sich
erkennen, dass durchaus ein Di-
versifikationspotenzial und da-
mit eine Moglichkeit zur Redu-
zierung des unsystematischen
Risikos vorhanden ist. Zwar
lasst sich keine negative Korrela-
tion als effizienter Risiko-Hedge
ausmachen, aber zumindest
korrelieren einige Single-Asset-
Strategien im historischen Ver-
gleich doch sehr schwach mit-
einander. Die Investition in eine
Mixed-Use-Immobilien kann so-
mit auch vor dem Hintergrund
der Risikodiversifikation eine
erfolgversprechende  Strategie
sein. Im Besonderen Industri-
al- und Retail-Asset weisen mit
0,24 zueinander einen relativ ge-
ringen Korrelationskoeffizienten
aus. Doch auch die Kombination
grofRerer Immobilien-Assetklas-
sen wie Office & Retail (0,45)
oder Office & Residential (0,55)

Korrelations-Matrix
fur verschiedenen Asset-Strategien

Assets | Residential | Office | Industrial | Hotel | Mixed-Use
Residential 1,00 0,55 0,64 0,63 081 0,90
Office 0,55 1,00 0,45 0,73 0,59 0,83
Retail 0,64 045 1,00 0,24 0,69 073
Industrial 0,63 073 0,24 1,00 0,52 0,77
Hotel 081 0,59 0,69 0,52 1,00 082
Mixed-Use 0,82 1,00

Quelle: KINGSTONE Investment Management GmbH

konnen im Rahmen der Investition in eine Mixed-Use-Immobilie
einen Diversifikationsvorteil bieten.

Zusammenfassung, strategische
Implikationen und kritische An-
merkungen

Eine Investition in eine Mixed-Use-Immoabilie bietet — neben zahlrei-
chen weiteren Vorteilen — den zentralen Vorteil der Risikostreuung. In
der Immobilienfondsindustrie wird zumindest regelmaliig nach der
Maxime ,Wir legen nicht alle Eier in einen Korb" verfahren. Eine tiefe-
re Analyse der Verteilungsparameter unterbleibt allerdings oftmals.
Ferner wird Risikodiversifikation eher im Portfoliokontext und damit

im Rahmen der Investition in
mehrere Immobilien vollzogen.
Investoren konnen aber auch
uber Single-Asset-Strategien in
unterschiedliche Immobilien-As-
setklassen und Renditeverteilun-
gen investieren — eben Uber eine
Investition in eine Mixed-Use-
Immobilie. Eine solche Anlage
ermoglicht — im Besonderen
risikoaversen Investoren — eine
deutliche Reduktion der Volatili-
tat bei lediglich einer geringen
Reduktion der erwarteten Ver-
zinsung. In letzter Konsequenz
erhalt der Investor eine effizien-
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tere risikoadaquate Verzinsung. Die Auspragungen fur
die Sharpe-Ratio untermauern dies quantitativ. Fur eine
ganzheitliche Risikoanalyse sind zudem die dritten und
vierten zentralen Momente — Schiefe und Excess — der
Renditeverteilungen zu bertcksichtigen. Eine Vertei-
lungsannahme jenseits der Gaul¥'schen Glockenkurve
ermaoglicht eine realistischere Risikoeinschatzung, ver-
hindert Renditeverluste und spart letztlich Geld. Dies gilt
gerade flr Banken, grolde Versicherungsunternehmen
und Pensionskassen, die im Rahmen von Basel Il und
Solvency Il die Risiken ihrer Engagements berechnen
und mit Eigenkapital hinterlegen mussen. In diesem
Kontext konnen risikogemischte Immobilienportfolios
einen Mehrwert in puncto Risiko bieten. Dabei muss
es nicht zwingend gleich ein Portfolio sein. Risiko-
mischung und -streuung beginnt bereits im Kleinen,
und zwar auf der Asset-Ebene. Bei Betrachtung der
Kurtosis wird deutlich, dass die Renditeverteilung einer
Mixed-Use-Immobilien schlankere ,fat tails” annimmt
und somit Extremwertrisiken eine geringe Wahrschein-
lichkeit annehmen.

AbschliefRend ist anzumerken, dass ein Immobilien-
investment sehr komplex ist. Die Analyse der vier
zentralen Verteilungsmomente ist eine adaquate Vor-
gehensweise, aber nicht ausreichend. Fern von der
Asset- sind auf einer Marktperspektive weitere Risiko-
guellen zu untersuchen. Als weitere Risiken missen die
llliquiditat, das Risiko auf einem illiquiden Markt keinen
Kaufer zu finden, die mangelnde Transparenz und das
Risiko, fur die Wert- und Preisermittiung lediglich unzu-
reichende Informationen vorzufinden, erfasst werden.
Ferner ist als Momentum-Effekt ein Downside-Risiko zu
berticksichtigen, wonach hohe Preissteigerungen in der
kurzen Frist ein hohes Rickschlagpotenzial beinhalten.

TOTAL RETURN

SCHIEFE

Unter Total Return versteht man
die Gesamtrendite einer Anlage.
Sie beinhaltet Wertzuwachse
und Mietertrage bzw. Ausschiit-
tungen (iber einen bestimmten
Zeitraum. Der Total Return als
Erwartungswert ist das erste
zentrale Moment einer Vertei-
lung. Die Darstellung des Total
Returns erfolgt ohne den Einbe-
zug von Leverage.

VOLATILITAT

Die Volatilitét ist hier definiert
als die Standardabweichung der
Veranderungen (auch Renditen,
Returns) des betrachteten Para-
meters und dient haufig als Risi-
komal.

KORRELATIONS-
KOEFFIZIENT

Die Schiefe (Skewness) ist ein
Mal} fir die Symmetrie einer
Verteilung. Da die Normalvertei-
lung symmetrisch ist, weist die
Gaul'sche Glockenkurve fiir die
Schiefe einen Wert von null auf.

KURTOSIS & EXCESS

Die Abweichung des Verlaufs ei-
ner Verteilung vom Verlauf einer
Normalverteilung wird Kurtosis
(Wolbung) genannt. Sie gibt an,
wie spitz die Kurve verlauft. Ex-
cess zahlt zu den zentralen Mo-
menten einer Verteilung, mittels
deren der Kurvenverlauf definiert
wird. Ein Excess mit Wert 0 ist
normalgipflig (mesokurtisch).

VALUE AT RISK (VAR)

Der Korrelationskoeffizient, auch
Produkt-Moment-Korrelation, ist
ein Mal fiir den Grad des linea-
ren Zusammenhangs zwischen
zwei mindestens intervallska-
lierten Merkmalen, das nicht von
den Maleinheiten der Messung
abhangt und somit dimensions-
los ist. Er kann Werte zwischen
-1 und +1 annehmen.

Definiert wird der Value at Risk
als der absolute Wertverlust
einer im Unternehmen definier-
ten Risiko-Position, der mit einer
zuvor definierten Wahrschein-
lichkeit (Konfidenzniveau) nicht
Uberschritten wird. Der Verlust
kann als absoluter Betrag in ei-
ner bestimmten Wahrung oder
als Rendite dargestellt werden.

SHARPE-RATIO

Die Sharpe-Ratio ist eine Ren-
dite-Risiko-Kennzahl und be-
trachtet die Uberrendite, also
die Rendite einer Geldanlage,
soweit sie den risikofreien Zins-
satz libersteigt, in Abhangigkeit
vom Risiko.

CAPM & BETA-(R)-
FAKTOR

In der Finanzwirtschaft und
dort insbesondere in der Ka-
pitalmarkttheorie  stellt der
Beta-(R)-Faktor eine auf dem
Capital Asset Pricing Model
(CAPM) aufbauende Kennzahl
fiir das — mit einer Investition
oder Finanzierung {bernom-
mene — systematische Risiko
(auch Marktrisiko genannt) dar.
Einfach ausgedriickt, ist der Be-
ta-(R)-Faktor ein Gradmesser,
der angibt, wie stark die Inves-
tition im Vergleich zum Markt
schwankt. Bei einem Wert von
1,0 schwankt die Investition so
stark wie der Durchschnitt. Liegt
der Wert unter 1,0, dann deutet
dies auf eine geringere Schwan-
kung hin. Bei einem Wert von
Uber 1,0 schwankt die Investition
starker als der Durchschnitt. Ein
negatives Beta bedeutet, dass
sich die Rendite des Vermd&gens-
gegenstandes gegenlaufig zum
Gesamtmarkt entwickelt.
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Mixed-Use-Konzepte —
ohne Retail nicht umsetzbar

Sind wir woméglich schon ,kurz vor der Zukunft“? Morgens entspannt im moblierten Apart-
ment aufwachen, kurz ins Gym im Mezzanine Floor, dann im Café auf dem Central Place ein
schnelles Friihstiick einnehmen und danach mit dem Aufzug nach oben ins Biiro fahren. In der
Mittagspause auf kurzem Wege ein paar Besorgungen erledigen (oder erledigen lassen), um
anschlieBend den Tag gemiitlich in der Skybar im Dachgeschoss ausklingen zu lassen. Das
sind Wohn-, Konsum- und Arbeitserlebnisse, die wir aus Singapur, Tokyo und New York lang-
sam kennen, die aber noch Utopie in Deutschland sind. Stimmt das?

Konzepte und Ideen

Hinter dem Begriff ,Mixed-Use" verstecken sich etliche
unterschiedliche Sichtweisen zum Stadtumbau in Deutsch-
land - eine konzertierte Vorgehensweise, wie dieser Umbau
vonstattengehen soll, existiert bisher nicht.

Eine klare Position, gleichwohl aber die Gemengelage, welche die
Motivation aufzeigt, das Thema Mixed-Use naher zu beleuchten.
Denn bei naherer Betrachtung eroffnen sich dort fur die Immobili-
enwirtschaft enorme Chancen, diesen Prozess zu gestalten. Man
nehme: den Wunsch der Bevolkerung nach kurzen Wegen
zwischen Wohnen, Arbeiten und Einkaufen in lebendiger Atmo-
sphéare und den Investorendruck, fungible Produkte zu entwickeln.
Hinzu gesellen sich Aspekte zur Nachhaltigkeit, Sicherheit, Bur-
gerbeteiligungen und demzufolge heterogene Anspriche an eine
Stadt der Zukunft. Erganzt durch die Frage des Handels in diesen
Strukturen zwischen Konsumneigung, Logistikanforderungen
und dem Servicegedanken einer Klientel, die sich zwischen Nurn-
berg, Biberach und London kaum noch strukturell unterscheidet.

Was alle Prozessbeteiligten da-
bei fordern, ist das Uberschrei-
ten von bisher singularen, ver-
meintlich bewahrten, aber doch
eingeschrankten  Sichtweisen
bei der Neuentwicklung von
Retail-Destinationen nach einer
pandemischen Situation: Immo-
bilienwirtschaftlich losen bis
heute mehr als zwei Nutzungen
innerhalb eines Gebaudes kei-
nesfalls  Begeisterungsstiirme
aus. Von kommunaler Seite wird
das Schaffen neuer Raumstruk-
turen eher mit der Zerstorung
erhaltenswirdiger Ensembles
unter weiterer Reduktion des
offentlichen Raums diskutiert.
Sozialpolitisch  wird argumen-

tiert, dass der Gentrifizierung Vorschub geleistet wird. Der Standort
ist klar definiert, doch die Schaffung ganzlich neuer Lagen ist das
eigentlich Herausfordernde fir die Planer, Investoren und kommuna-
len Entscheidungstrager beim Aufbruch in die Stadt der Zukunft.
Noch stort aktuell vor allem der Begriff Projektentwicklung in Zeiten
einer maximalen Sicherheitsdoktrin bei gleichzeitiger Liquiditats-
schwemme in die Anlagemérkte diese Idee bzw. Vision. Doch diese
Luxusattitiide werden wir uns mittelfristig nicht mehr leisten konnen,
soll der weiteren Abwanderung aus den propagierten B-Standorten in
die vermeintlich attraktiveren A-Standorte etwas entgegengesetzt
werden.

Gefragte Anlageklasse

Noch sind in Deutschland solche spektakularen Immobilienprojekte
selten. Doch in den angelsachsischen Landern gehoren sie langst zu
den etablierten Immobilienformen. International sind Hybrid-Gebau-
de gefragt — bei Nutzern und Anlegern. Etwas Geblndeltes oder Ver-
mischtes — so die Bedeutung des Wortes Hybrid — beschreibt die
mehrfache Nutzung einer Immobilie treffend. Mit Blick auf die Finan-
zierungseite wird schnell deutlich, dass eine zusatzliche Nutzungsart
das systematische Risiko weiter reduziert. Mehr noch und dramati-
scher formuliert: ohne klassische Retailfunktion keine Finanzierung
mehr fir das Projekt.

Investoren legen in den drohenden unsicheren Zeiten mehr Wert auf
die langfristige Stabilitat der Mieteinnahmen, die umso sicherer ver-
einnahmt werden konnen, je breiter die Nutzung einer Immobilie
gestreut ist. Der Blick auf die steigende Zahl gemischt genutzter Im-
mobilien in den groRen Portfolios zeigt: Die Anlagephilosophie be-
wegt sich weg von der festgelegten Mononutzung und stattdessen
langsam und unaufhaltsam in Richtung Diversifikation. Solche fir
Nutzer und Anleger attraktiven Mischnutzungen werden sich lang-
fristig als eigenstandige Assetklasse etablieren.

Ein Bericht von
Prof. Dr. Thomas Beyerle
(Managing Director Catella)

N

Fazit

Mit dem Erstarken der Mixed-
Use-Strukturen sollte auch dem
guten alten Marktplatz seine ur-
spriingliche Rolle als zentraler
Ort des urbanen Lebens wieder
zufallen, nur wird er dann als
shealthy place” oder ,happy
place” seine Bezeichnung in der
Sprache finden, damit sich die
urbane Bevolkerung mit ihm
identifizieren kann. Soweit der
Wunsch der Kapitalmarktseite,
von Stadtplanern und der urba-
nen Bevolkerung.

Erfahrungen, wie man mit be-
reits bebautem Raum umzu-
gehen hat, findet man bisher
selten. Die Losungen des Stadi-
umbaus ,,am besten mit Mixed-
Use-Strukturen” miinden aktuell
in der ,15-Minuten-Stadt"-Dis-
kussion. Dabei liegen wir irgend-
wo zwischen Verdichtung (mehr
Wohn-, Arbeits-, Einkaufs- und
Erlebnisraum inklusive Infra-
struktur auf gleicher Flache),
griinen Lungen, sozialer Durch-
mischung und Bezahlbarkeit.
Allen Anforderungen gerecht zu
werden, erscheint zunachst un-
moglich. Doch die kurzen Wege
zwischen Wohnen, Arbeiten und
Konsumieren sind sicher ein
Mantra der nahen Zukunft. Pro-
zessual sollte man auch die
neuen Preisschilder und eine re-
duzierte soziale Durchmischung
innerhalb der 15 Minuten benen-
nen. Doch davor schrecken viele
aktuell noch zurtick.
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Martin Merkel
(Leiter Immobilienzentrum
Stuttgart der DZ HYP)

Mixed-Use-Immobilien:

Lebensmitteleinzelhandel

als wichtiger Anker

In innerstadtischen Lagen ist der Einzelhandel in Mixed-Use-Immobi-
lien kaum noch wegzudenken. Dieser Objekttypus ist seit einigen Jah-
ren kontinuierlich im Aufwind, denn eine einseitige Nutzung begehrter
Objekte als reine Buro-, Handels- oder Wohnimmobilien passt in vielen
Fallen nicht zum modernen groRstadtischen Umfeld. Die Vorteile der
Mischnutzung liegen auf der Hand: Sie entspricht dem Zeitgeist und
vereint in vielen Fallen die Trends aus einzelnen Segmenten. Die zu-
nehmende Digitalisierung fiihrt dazu, dass Unternehmen aus der In-
dustrie kleinteiliger und emissionsarmer produzieren. Auch diese Fir-
men konnen und wollen zurlick in die Zentren und finden in
Mixed-Use-Immobilien attraktive Flachen. Durch die verschiedenen
Nutzungsformen ergeben sich zahlreiche Synergieeffekte, denn es fin-
den sich unterschiedliche Funktionen und Lebensbereiche unter einem
Dach. Es wird gewohnt und gearbeitet, eingekauft und trainiert, sich
fortgebildet und es werden weitere Freizeitangebote wahrgenommen.
Eine wichtige Rolle spielen Lebensmittelgeschafte.

Im Vergleich zu anderen Invest-
mentsegmenten hat sich der Ein-
zelhandel generell trotz der he-
rausfordernden wirtschaftlichen
Rahmenbedingungen im ersten
Halbjahr gut entwickelt. Ende
Juni betrug das Transaktionsvo-
lumen laut Colliers rund 4,3 Milli-
arden Euro und lag damit etwa
60 Prozent Uber dem Wert des
vergleichbaren  Vorjahreszeit-
raums. Knapp die Hélfte aller In-
vestments in dem Segment ent-
fiel auf Objekte mit Schwerpunkt
Nahrungsmittel. Diese Entwick-
lung zeigt, dass das Interesse der
Investoren trotz der spurbar ge-
stiegenen Preise auf anhaltend
hohem Niveau ist.

Ausgelost durch die Corona-
Pandemie haben die Finanzie-
rungsanfragen fur Mixed-Use-
Immobilien spurbar an Fahrt auf-
genommen. Fur Banken ist ins-
besondere die Risikostreuung
von Bedeutung. Monogenutzte
Objekte unterliegen in hohem
Malle den Marktzyklen. Der seit
vielen Jahren andauernde Immo-
bilienaufschwung ist durch den
Ausbruch des Kriegs in der Ukrai-
ne ins Stocken geraten. Der Ein-
zelhandel — ausgenommen die
Nahversorgung — hat schon seit
langerer Zeit unter dem zuneh-
menden E-Commerce zu leiden.
Diese Entwicklung wurde durch
die Corona-Pandemie beschleu-

nigt. Der Blroimmobilienmarkt muss sich angesichts der wachsen-
den Tatigkeiten aus dem Homeoffice umstellen und der bisher boo-
mende Wohnimmobilienmarkt ist mit dem steigenden Zinsniveau
und den Belastungen der privaten Haushalte durch die steigenden
Energiekosten konfrontiert.

Mixed-Use-Objekte unterliegen zwar denselben Marktzyklen, bieten
aber in vielen Fallen eine kleinteiligere Vermietbarkeit der Flachen. Da-
mit sinkt die Wahrscheinlichkeit grol3erer Leerstande. Aus Sicht des
Finanzierers bietet die Beimischung von Lebensmitteleinzelhandlern
zusatzliche Sicherheit mit Blick auf die Risikostreuung. Zudem tragt
diese Nutzungsart zu einem stabileren Miet-Cashflow bei. Denn: Der
Lebensmitteleinzelhandel ist mit weniger Herausforderungen als Ge-
schéfts-, Kauf- oder Warenhauser konfrontiert. Durch die hoheren
Energiekosten steigen zwar die Erzeugerpreise und damit auch die
Preise fur Nahrungsmittel; durch Sortimentsumstellungen und ,Tra-
ding-down" sind Lebensmitteleinzelhandler aber in der Lage, sich an-
dernden Bedingungen schnell anzupassen. Zudem ist das Einspar-
potenzial der Bevolkerung bei der Grundbedarfsdeckung gering. Auch
die wieder zugenommenen Migrationszahlen durch den Krieg in der
Ukraine wirken sich begtinstigend auf den Umsatz aus.

Esist zwar kaum damit zu rechnen, dass einseitig genutzte Immobilien
demnachst vom Markt verdrangt werden. Denn Unternehmen benéti-
gen weiterhin grol3e Buroflachen, die in einem Objekt vereint sind. Und
auch dem Mangel an Wohnraum kann man mit Mixed-Use-Konzepten
nur begrenzt entgegentreten, hier eignen sich umfangreiche Wohn-
projekte besser. Attraktive Mischnutzungen werden sich aber dennoch
langfristig erfolgreich als eigenstandige Assetklasse etablieren und
wichtige Akzente in den Stadtbildern der kommenden Jahre setzen.
Nahversorgung, insbesondere der Lebensmitteleinzelhandel, ist dabei
unverzichtbar.
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Risikominimierung
durch
Mischnutzung

Ein Bericht von

Martin Eilbacher
(Investment Manager Im-
mobilien Kapitalanlagen
Immobilien (KI) SV Spar-
kassenVersicherung)

Sichere Renditen durch

strategische Neuausrichtung:

Weg vom reinen
Einzelhandel hin zum
Retail-Mixed-Use

Nichts ist bestandiger als der
Wandel (Lebensweisheit vom
griech. Philosophen Heraklit
~ 500 v. Chr)). Dieses beriihmte
Zitat hat auch nach zweiein-
halbtausend Jahren nichts an
Giltigkeit eingebURt. Gerade in
diesen unruhigen Zeiten erle-
ben wir, wie alles infrage gestellt
wird. Unser Arbeits-, Konsum-
und Mobilitatsverhalten befin-
det sich im rasanten Wande|,
Trends, die vor der Pandemie
als unaufhaltsam galten (Urba-
nisierung), werden heute hinter-
fragt und als sei das alles nicht
anspruchsvoll genug, haben
Klima- und Energiefragen erste
Prioritat.

Alles nicht neu und schon seit
geraumer Zeit zu beobachten,
jedoch nimmt die Intensitat und

Geschwindigkeit zu. Neu ist der
Druck auf die Eigenttmer, aber
auch Kommunen und Stadte,
sich mit drohendem Leerstand
und maoglichen Nachnutzungen
auseinanderzusetzen. Inmitten
dieser Entwicklung gewinnt der
Immobilientypus der Mixed-
Use-Objekte besonders an Be-
deutung.

Eine allgemeine, einheitliche
Definition  von  Mixed-Use-
Objekten existiert nicht. Gene-
rell werden in der Immobilien-
wirtschaft Immobilien, in denen
zugleich gewohnt, gearbeitet,
eingekauft werden kann und
zudem noch Bildungseinrich-
tungen oder kulturelle Zwecke
angeboten werden, als Mixed-
Use bezeichnet.
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Im Allgemeinen befinden sich diese Immobilien in dicht bebauten Gebieten in der

Nahe bestehender Einrichtungen wie Schulen, Bibliotheken und Parks. Die Mieter und

Kaufer von Wohneigentum haben eine starke Praferenz fUr zentrale Lagen mit kurzen

Wegen zu einem breit gefacherten Angebot. Kommune und Stadt und gemischt genutzte

Die Schlisselfaktoren fur die Entwicklung aber auch die Revitalisierung Immobilien arbeiten so gemeinsam an dem Trend, verbundene und integrative Gemein-
von Mixed-Use-Immobilien sind im Wesentlichen: schaften zu schaffen.

Grundlegende Veranderungen in der Arbeitswelt Die groRe Vielfalt an Mietern (Gewerbe, Wohnen usw.) verringert das

Eine Anderung im Verbraucherverhalten Gesamtausfallrisiko. Der grofdte und haufigste Vorteil fur Mixed-Use-

Immobilien ist die Diversifizierung. Dieser Immobilientyp verbindet das
Beste aus beiden Welten (Wohn- und Gewerbeimmobilien) und reduziert somit
das Risiko des gesamten Portfolios. Neben einem geringeren Risiko bieten Misch-
Effektivere Landnutzung durch die Schaffung von ,Stadten in Stadten” nutzungsentwicklungen hohere Einnahmen, Cashflows, langere Mietvertrage und
weniger Wettbewerb.

Wachsende Nachfrage nach Wohnungen

Bequemlichkeit, kurze fullaufige Wege und eine Live-Work-Play-Mentalitat

Gemischte Nutzungen schneiden in wirtschaftlichen Abschwiingen oft

besser ab als Immobilien mit nur einer Nutzung
Nachhaltigkeit ist umweltvertraglich und kann zusatzlich als

Annehmlichkeit angesehen werden, die oft Spitzenmieten zur
Folge hat. Bei Projekten mit gemischter Nutzung koénnen
traditionelle Methoden der Nachhaltigkeit und weniger traditionelle

Daraus ergeben sich folgende Vorteﬂe Methoden wie Griindacher, Regenwassersammlung und -recycling
c o070 oder die Integration von Solarmodulen leicht nachgertstet und
von Mixed-Use-Immobilien: integriert werden.

Gemischt genutzte Immobilien haben den Vorteil
eines integrierten Kundenkreises fiir Nutzflachen, der
Investoren mehrere Einkommensstrome bietet. Ein
reizvoller Aspekt von Mischnutzungsentwicklungen ist die
Nahe zu neuen Kunden. Durch privates und gewerbliches
Publikum haben Immobilien mit gemischter Nutzung die
Kraft, eine enorme Besucherfrequenz zu ermoglichen.
Einzelhandelsmieter profitieren von den wiederkehrenden

Demgegenuber stehen

Ausgaben der Bewohner. Die Bewohner profitieren von der die Nachteile von Mixed-Use-
wohnortnahen Versorgung. Weitere Komplementarnutzun- e
gen aus den Asset-Klassen Healthcare" und ,Leisure” schaf- Immobilien:

fen zusatzliche Synergien.

Objekten: Lage, Lage, Lage! Gegebenenfalls erganzt um ein viertes

1Wie bei allen Immobilien-Investments gilt auch bei Mixed-Use-
,Lage’, da der Standort nicht nur einer Asset-Klasse gerecht werden

Immobilienverwalter sind gut aufgestellt, um die

Herausforderungen mehrerer Asset-Klassen muss, sondern im Idealfall mehreren. Aus den unterschiedlichen Anforde-
gleichzeitig zu bewaltigen, was einen reibungs- rungskriterien fir die verschiedensten Immobilientypen muss eine Schnittmenge
losen Geschaftsbetrieb erlaubt. Durch ein kompetentes und der Standort- und Lagekriterien gebildet werden. Es liegt auf der Hand, dass der klas-
konsequentes ,Betreiben” der Objekte erreicht man eine hohere sische ,Retail-Stand-alone"-Fahrstandort im Gewerbegebiet nicht in eine gemischt
Mieterzufriedenheit, kirzere Leerstandszeiten, verbesserte Facility- genutzte Retail-Wohn-Immobilie umgewandelt werden kann. Die Balance zwischen den

Management-Prozesse und eine intensivere Betreuung. gewerblichen Nutzungen und der sekundaren Nutzung ist mafgebend.
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Bei der Entwicklung bzw. Revitalisierung einer gemischt genutzten Immobilie Doch ein Dialysezentrum einzurichten, ist kom-
2 mussen Investoren die ortlichen Bebauungsvorschriften berlicksichtigen. Es kann plex. Bis Anfang der Nullerjahre durften sie aus-
vorkommen, dass vor der Umsetzung ein umfangreiches Bebauungsplan- und/oder schlieBlich von Arzten betrieben werden, seit-
Baugenehmigungsverfahren durchgefuhrt werden muss, was zeitaufwendig ist und wobei dem diirfen auch gréRere Anbieter in Form von
das Ergebnis nicht von Anfang an bekannt ist. Die Baurechtschaffung fuir Mixed-Use-Objek- MVZs agieren.
te kann unter zeitlichen und monetaren Gesichtspunkten schnell zum Fallstrick einer Ist der Umbau jedoch planungs- und bauord-
Entwicklung werden. nungsrechtlich genehmigt, sind die steuer-
lichen Fallstricke gepriift, erweisen sich die
Sowohl beim Neubau aber insbesondere bei einer spateren Umnutzung Dialysepraxen als langfristige Mieter in einem
3 bzw. Revitalisierung sind zwingend die Auswirkungen bzgl. der Umsatz-und voraussichtlichen Zukunftsmarkt und tragen
Einkommenssteuer sorgfaltig zu prifen. Werden fur gewerbliche Zwecke somit (iberproportional zur nachhaltigen Steige-
errichtete Flachen vor Ablauf von 10 Jahren zu Mietflachen umgenutzt, die nicht rung der Mieteinnahmen bei.
der Umsatzsteuerpflicht unterliegen, kann es zu umfangreichen steuerlichen
Schaden kommen.

Marktbeobachtungen lassen Entwicklungen er- 2. Uberbauung eines typischen Lebensmittel-
kennen, wie Non-Food-Flichen und Lebensmittel- marktes nebst Parkplatzflichen mit

bezahlbarem, okologischem Holzbau

400.000 Wohnungen, davon mindestens 100.000 sozial gefordert, bei stei-
genden bautechnischen Anforderungen, gestorten Material- und Lieferketten,
Personalknappheit, allgemeiner Verknappung von Ressourcen, schonendem Umgang
mit Grund und Boden und vielem mehr sind nur einige der gesellschaftlichen Heraus-
forderungen. Nur mit konventionellen Methoden diirfte dies nicht zu schaffen sein.

markte einer geanderten Nutzung zugefiihrt
werden mit dem Ziel, langfristig stabile Renditen
erwirtschaften zu konnen.

1. Umnutzung von Ehemahgen Non-Food-Flachen Was liegt naher, als bereits einmal versiegelte Flachen nachtraglich zu verdichten

und auf primar gewerblich genutzten Flachen zusatzlichen bezahlbaren Wohn-
Zu Healthcare_ZWECken raum zu schaffen. Aus Investorensicht bedeutet zusatzlich Baurecht auch eine
Ein neuer Marktteilnehmer fiir innerstadtische Umnutzungsflichen, aber auch Gewerbe- Wertsteigerung fir das Objekt. Lésungsansatze fiir die Umsetzung gibt es viele —
gebietslagen sind Anbieter der medizinischen Nahversorgung und Labormedizin. In einer das Architekturbiiro Baukult aus Osterreich hat mit einem innovativen und flexiblen
alternden Gesellschaft wird dieser Bereich immer wichtiger. Eine gute Erreichbarkeit ist vor Stahl-Briickenbauwerk Handels- und Parkplatzbereiche eines klassischen Einzelhan-
allem fiir die Menschen wichtig, die in ihrer Mobilitat eingeschrankt sind. Ein potenzieller Mieter delsobjektes tiberspannt. Dies flihrt zu einer maximalen und optimalen Grundstiicks-
und Betreiber sind z. B. Dialysezentren, wie etwa Fresenius Medical Care, aber auch regional ausnutzung ohne Beeintréchtigung des Einzelhandels bei multifunktionaler Nutzung

tatige Medizinische Versorgungszentren (MVZ). der Parkplatzbereiche.
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Die Entwicklung von Mixed-Use-Immobilien gepaart mit den =
Vorteilen des modularen Planens und Bauens konnen eine '
aullerordentliche Wirtschaftlichkeit erzielen. Fir Investoren

liegen die Vorteile auf der Hand. Durch die insgesamt kurze

Bauzeit ,vor Ort" ergeben sich kaum Beeintrachtigungen beste-

hender Mietverhaltnisse. Unter Umstanden kann durch die

Montage sogar Riicksicht auf frequenzstarke Einkaufszeiten

genommen werden. Baustaub, Baustellenverkehr und wenig

Baularm lassen sich auf ein Minimum reduzieren.

Durch ihre unterschiedlichen Nutzungsarten bieten Mixed-Use-
Immobilien eine breite Risikostreuung. Schwankungen einzelner
Markte wirken sich nicht auf die gesamte Immobilie aus.

Brancheneinbriiche in bestimmten Marktsegmenten werden VerdGUtIIChen die MoghChkelt
abgefedert; ein kompletter Mietausfall oder Leerstand ist nicht Verhaltnlsmaﬁlg elnfache Emzelhandels—/

zu beflirchten. Das gewahrleistet einen bestdandigen Cashflow.

Der Erfolg von Mixed-Use-Immobilien misst sich nicht an Fachmarktﬂéichen mit vertretbaren

kurzfristigen Markttrends, was sie zu einer immer beliebter 3 - c g

werdenden Assetklasse macht. Mitteln in Retail-Mixed-Use zu wandeln.

Fur die langfristige Erfolgssicherung werden
auch weiterhin standortbezogene

Einzelbetrachtungen erforderlich sein.
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Investorenperspektive

Die GRR hat fiir den neuesten GRR Retail Report eine Investoren-
befragung durchgefiihrt. An der Befragung teilnehmende Investoren
haben in ihrem Bestands-Portfolio Basic-Retail-Objekte bzw. sind in
Basic Retail investiert. Im Durchschnitt liegt die Investitionsquote bei
rund 10 Prozent. Uber 80 Prozent der befragten Investoren schitzen
diese Assetklasse und werden auf Sicht ihre Engagements in diesem
Segment gleich belassen oder gar ausbhauen.

Risikoklassen

Der Investitionsschwerpunkt ist aktuell noch als risikoavers einzustu-
fen. Der Investitionsfokus liegt im Bereich der Core und Core+ Objekte.
Der eine oder andere hat bereits erste Erfahrungen mit einer Value-
Add-Strategie gemacht. An dieser Investitionsausrichtung soll sich in
den kommenden drei Jahren auch nichts andern. Kurzfristig soll an
dem bestehenden Investitionsstil mit einem klaren Fokus auf die Seg-
mente Core und Core+ festgehalten werden.

Wo liegt aktuell Ihr Fokus bei der Investition in
Basic-Retail-Objekte nach Risikoklasse?

Opportunistic

Value-Add

Sehr stark [l Stark Gering Gar nicht Keine Angabe

i

Ein Bericht von

Thomas Thein

(Leiter Fund Advisory GRR
Real Estate Management
GmbH) und

Dr. Astrid Keller

(ESG- und Research
Managerin GRR Real Es-
tate Management GmbH)

Wie bewerten Sie

die Attraktivitat fur

Investitionen in Basic-

Retail-Objekte nach

Stadt- beziehungsweise
Gemeindegrofie?

Keine Angabe
Absolut unattraktiv
Eher unattraktiv

Eher attraktiv

Sehr attraktiv [l

Worauf legen Sie in den kommenden drei Jahren bei
der Investition in Basic-Retail-Objekte voraussichtlich
Ihren Fokus?

Opportunistic

Sehr stark [l Stark Gering Gar nicht Keine Angabe

Standortpraferenzen

Das Ergebnis der Einwertung zu den Standortpraferenzen lasst sich so
zusammenfassen, dass sehr kleine Standortgemeinden mit weniger
als 5.000 Einwohnern fr ein Investment in das Segment Basic Retall
eher kritisch betrachtet werden und ab einer Siedlungsgrofie von mehr
als 25.000 Einwohnern den Standorten eine sehr hohe Attraktivitat zu-
gesprochen wird. Interessanterweise befinden sich Standortgemein-
den mit 25.000 bis 50.000 Einwohnern im Attraktivitatsprofil an der = T
Spitze.

Mehr als 100.000 Einwohner

21
p

50.000 bis unter 100.000 Einwohner

25.000 bis unter 50.000 Einwohner

10.000 bis unter 25.000 Einwohner

5.000 bis unter 10.000 Einwohner 53 %
Weniger als 5.000 Einwohner 26 %
0 10 20 30 40 50 60 70 80 90 100



04.4 Markt & Akteure | Investoren und Fonds

Erfolgreiche Investitionen sind abhangig von

Neben dem Makro-Standort, also der Standortgemeinde, wurde den befrag-
ten Investoren ein Kriterienkatalog vorgelegt und abgefragt, welche Bedeutung
diese acht Kriterien flr eine erfolgreiche Investition in das Segment Basic Re-
tail ausweisen. Lage, Lage, Lage ist nach wie vor das wichtigste aller Kriterien.
95 Prozent der Befragten stufen die Lage, also den Standort, als sehr wichtig
ein. An zweiter Stelle folgt die Qualitat des Mietvertrages und bereits an dritter
Stelle die Qualitat des Managers. Eine vergleichbar hohe Bedeutung hat zudem
der Zustand des Gebaudes.

Wie relevant sind aus Threr
_ Sicht die folgenden Faktoren

Eher unattraktiv . L.
R fir den Erfolg vor Investitionen
in Basic-Retail-Objekte?

Absolut unattraktiv

I Sehr attraktiv

Zustand der Immobilie 32 63 %

Laufende Bewirtschaftungskosten 32 47 %

Qualitat des Immobilienmanagements 26 % 74 %

Mietvertragsgestaltung 16 % 79 %

Gebsudeflexibilitat 16 % 58 %

Nutzungskonzept des Mieters 37 53 %

Bonitat der Mieter 37 58 %

B

Standort 95 % 5%

o

10 20 30 40 50 60 70 80 90 100

Gut gemischt ist ein Portfolio, wenn ...

Ein Basic-Retail-Fonds bietet ob der Kaufpreisvolumina fur Einzel-
objekte eine grolRe Anzahl an Objekten mit unterschiedlichen Risiko-
pragungen. Aus Investorensicht hat fir eine erfolgreiche Risikodiversifi-
kation und Reduzierung von Klumpenrisiken eine gute Durchmischung
der Ankermieter die groRte Bedeutung. Dem folgt eine breite regionale
Diversifikation. Alle anderen Kategorien wie Anzahl der Mieter, Mietver-
tragslaufzeiten, Anzahl der Objekte oder Risikoklassen sind zwar wich-
tig, fallen aber gegeniber den erstgenannten spurbar ab.

Eine erfolgreiche Steuerung des Portfolios
hangtabvon ...

Der Preis ist heils. Unter allen abgefragten Erfolgsfaktoren zur
Steuerung eines Portfolios ist nach Ansicht der Investoren mit
weitem Abstand der Kaufpreis ausschlaggebend. Dem folgen
das ,eingekaufte” Mietniveau und die Qualitdt des Immobilien-
managers, der am Ende das Steuer fir eine erfolgreiche In-

Laufzeiten der

vestition in Handen halt. Ebenso
von hoher Relevanz ist die ESG-
Konformit&t (Artikel-8- oder Ar-
tikel-9-Fonds), diese hatte noch
vor nicht allzu langer Zeit keinen
bzw. nur einen geringen Stellen-
wert gehabt, erfuhr jedoch in
jungster Vergangenheit einen
enormen Bedeutungsgewinn.

Laufende

Finanzierung Mietvertrige Investitionen Kaufpreis
| | | |
Wie bewerten Sie die
folgenden Kriterien
hinsichtlich
o . . 42 % 63 % 58 %
ihrer Bedeutung fiir die 6
oo ° 32% 53 % 63 %
kiinftige Steuerung des 74% 89 %
Immobilienportfolios?
42 %
Sehr wichtig
Eher wichtig [l .
Eher unwichtig 37% 37% 26% 26% 32%
Absolut unwichtig 21 %
Eine Angabe 1% 1%
| | | | |
ESG- Qualitdt des Mietniveau Laufende Anschaffungs-
Konformitat Immobilien- Bewirtschaftungs- ~ nebenkosten
(Artikel-8- oder managements kosten

Artikel-9-Fonds)

122
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Standortpraferenz

und Risikoklassen . : Haben Sie aktuell bereits
Und Retail-Mixed-Use? mit klarem Fokus . Retail-Mixed-Use-Objekte
Eine Sonderform des Basic Retail sind Retail-Mixed-Use- EGL RMUSOdee Kten b|s; odg(r) OkEre . o 1ntegr1erte1‘.1 L.‘;agen o
Objekte (RMU), die einen Lebensmittelanker und weitere OKUs In Stadten ab oU. n- Ihrem Portfolio?

wohnern. An erster Stelle liegen
die groRen Stadte ab 100.000
Einwohnern. Mittelstadte mit W Ja

25.000 - 50.000 Einwohner Nein, nicht mehr
fallen bereits mit deutlichem
Abstand in der Standortgunst
zurtick, kleine Standortgemein-
den und Stadte spielen keine
Rolle. Mehr als 2/3 und damit
der Uberwiegende Teil der In-
vestoren verfolgt hier eine Core-
Strategie.

arrondierende Nutzungen (u. a. Biiro, Wohnen) aufweisen.
Immerhin mehr als die Hélfte der befragten Investoren ha-

ben lebensmittelgeankerte RMU-Objekte im Bestand;
40 Prozent planen in den kommenden Jahren, den Bestand
auszubauen.

B Nein, noch nie gehabt

[l Keine Angabe

keine Angabe M

T —— Ab welcher Siedlungsgrofie
eher unatirakii sind RMU-Objekte fur Sie
e interessant bzw. attraktiv?

sehr attraktiv

Mehr als 100.000 Einwohner 26 % 32 %

50.000 bis unter 100.000 Einwohner XA 32%
25.000 bis unter 50.000 Einwohner 32 %
10.000 bis unter 25.000 Einwohner % 32%

5.000 bis unter 10.000 Einwohner 32 %

3] a1 3]
&° o°

Weniger als 5.000 Einwohner 32 %

o
=5
o

20 30 40 50 60 70 80 90 100
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Und wie sind die gemachten
Erfahrungen mit Retail-Mixed-
Use?

Diejenigen, die bereits Erfahrungen mit Retail-Mixed-
Use-Objekten gemacht haben, schatzen die Nut-
zerdiversifikation, die Cashflow-Stabilitdt und ein
ausgewogenes Rendite-Risikoprofil.

Dabei ist wichtig, dass der Mix passt. Sobald Nut-
zungen nicht aufeinander abgestimmt sind oder
nicht zusammenpassen, kann es zwischen Nut-
zungen und auch Nutzern einzelner Mietbereiche
zu ,Reibungen’ kommen. Fir eine gemischt ge-
nutzte Immobilie ist dabei im laufenden Betrieb ein
Immobilienverwalter gefragt, der unterschiedliche
Mieter- und Nutzeranspriiche versteht und diese
koordinieren und harmonisieren kann. Also ein brei-
tes Know-how und intensive Mieterbetreuung Uber
mehrere Assetklassen ist gefragt.

ESG in aller Munde

Das Thema ESG ist in seiner Bedeutung bei Inves-
torenentscheidungen in den Fokus gertickt, wobei
okologische Kriterien die grolite Aufmerksamkeit
geniellen. Noch werden allerdings Fondsprodukte
gezeichnet, die kein Artikel-8- oder -9- Pradikat auf-
weisen. Immerhin ein Drittel sieht noch nicht die
Notwendigkeit, die Investitionsstrategie auf Artikel
- 8- oder -9- Fonds auszurichten. Auch bei Gebaude-
zertifizierungen ist man derzeit noch gelassen. Fir
mehr als die Halfte der Befragten sind diese aktu-
ell noch unwichtig. In Zukunft wird allerdings zerti-
fizierten Gebauden eine groliere Aufmerksamkeit
eingerdumt. FUr nur noch ein Zehntel sind diese zu-
kiinftig unwichtig, fir 90 Prozent der Befragten eher
wichtig oder sehr wichtig.

~
[

Werden Sie
perspektivisch
ausschliefilich in
Artikel-8- oder
Artikel-9-Fonds
investieren?

Ja i
Nein |l
Keine Angabe [

%
100 5%

80 %
63%

60 % 63%

40%

20 %

0%

(Governance) (Social)

[ sehr wichtig Il Eher wichtig B Eher unwichtig

42%

G S E

(Environment)

Welchen Stellenwert haben
die Faktoren E, Sund G
aktuell beziglich Ihrer
Anlageentscheidungen?
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Welchen Stellenwert haben Gebaudezertifizierungen
fir Sie im Ankaufsprozess?

80

]
|

sehr eher eher
wichtig wichtig unwichtig

Was bringen Gebaudezertifizierungen?

Nach Ansicht der befragten Investoren wird allen voran der Marktwert des Gebdudes gesteigert.
Allerdings sehen viele keine deutliche Steigerung des Mietenniveaus, wonach auch eine positive Ent-
wicklung der Renditen von fast zwei Drittel der befragten Investoren eher keine Zustimmung findet.
Fur Mieter erwartet man eine spurbare Reduktion der Betriebskosten, flr Investoren bzw. Eigentlimer
wird eine deutliche Steigerung des Dokumentationsaufwandes erwartet.

... gesteigerter Mieter-
zufriedenheit

... keinem deutlichen
Mehrwert

... einer Renditesteigerung

... geringeren Instand-
haltungskosten

... hohen erzielbaren
Nettomieten

... einem hoheren
Verkaufserlos

... einer Optimierung
des Gebdudebetriebs

... einer Steigerung des
Gebaudemarktwerts

... einem hohen
Dokumentationsaufwand

... einer Senkung der
Betriebskosten

Gebaudezertifizierungen fithren unserer Erfahrung nach zu ...

32
47
21 % 47 %
32% 32%
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10

stimme voll & ganz zu M stimme eher zu stimme eher nicht zu stimme gar nicht zu keine Angabe
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ESG ist eine Herausforderung

Flr die gesamte Immobilienbranche sind grolte Herausforderungen
mangelnde Standards, der erhchte Reporting- und der Koordinati-
onsaufwand. Vor allem mangelnde Standards erschweren es der ge-
samten Immobilienbranche, wobei viele nach Orientierung suchen.

ESG ist gekommen, um zu bleiben

Allen Investoren ist klar, dass ESG und der damit verbundene und ein-
geschlagene Weg der Dekarbonisierung bleiben wird. Die Immobilien-
branche tragt wesentlich zu CO,-Emissionen bei und wird einen we-
sentlichen Beitrag leisten missen, diese zu reduzieren. Oft fehlt den
Beteiligten jedoch eine standardisierte Vorgehensweise, der gefolgt
werden kann bzw. die wenigstens eine Orientierungshilfe bietet. Viele
flhlen sich alleingelassen. ESG bleibt auf allen Ebenen eine Heraus-
forderung, fur alle!

8

h>1

Die grofiten Herausforderungen bei der Umsetzung einer ESG-Strategie
in der Immobilienbranche liegen aus unserer Sicht ...

Ein Blick nach vorn: Welche Themen
beeinflussen die Investitions-Strategien
in den kommenden 12 Monaten?

... in der gestiegenen Komplexitat
von Immobilieninvestitionen

... in der Integration im
Analyse- und Anlageprozesss

... in dem hohen Koordinierungs-

b R Aufgrund der jiingsten Entwicklung beeinlussen zwei Themen die Investi-

tions-Strategien in den kommenden 12 Monaten mafigeblich. Zum einen
handelt es sich um das Spannungsfeld von Zins- und Kaufpreisentwick-
lung und den sich hieraus ergebende Renditeerwartungen. Zum anderen
ist das Thema ESG tatsachlich als strategische Entscheidungskompo-
nente bei vielen Investoren nicht nur angekommen, sondern fester Be-
standteil der zukiinftigen Strategie.

20 B

... in der Implementierung
auf Unternehmensebene

... in den mangelnden
Standards

...in dem erhohten
Reportingaufwand

M stimme voll &ganzzu [ stimme eherzu [ stimme eher nicht zu stimme garnichtzu [ keine Angabe
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Schluss
rt

Die Gesellschaft muss sich zahlreichen Herausforderungen stel-
len. Zu nennen sind dabei beispielsweise Urbanisierung, Uberal-
terung der Bevolkerung, neue Arbeitsformen und Klimawandel.

Stadte, Gemeinden, Politik, Wirtschaft und Bevolkerung sind in der
Pflicht, Wege zu finden, mit den veranderten Rahmenbedingungen
umzugehen. Der Immobilienwirtschaft wird dabei eine besondere
Rolle zuteil, da die Uberwiegend bereits bestehenden Immobilien an
die neuen Beduirfnisse angepasst werden missen. Umnutzungen
und die im vorliegenden Report auf vielfache Weise beleuchteten
Mischnutzungen sind daher von ausnehmender Relevanz.

In unserem Bericht wurde von unseren Autoren verdeutlicht, wie
vielfaltig die Herangehensweisen an das Thema des Retail-Mixed-
Use ist. So zahlreich wie die Akteure selbst sind auch die Priorisie-
rungen und Akzentuierungen bei der Realisierung gemischt genutz-
ter Immobilien. Einigkeit besteht darin, dass die Schaffung von
RMUs mehr Resilienz in urbanisierten Gebieten erzeugen kann,
aber auch eine standortgenaue Anpassung der Immobilien vorge-
nommen werden muss. Mit durchmischten Immobilien kann somit
unter anderem ein erfolgreiches Zusammenspiel von Nachverdich-
tung und Nahversorgung erzielt werden.

Die Immobilienwirtschaft gilt als einer der Hauptverursacher der
CO,-Aquivalent-Emissionen. Daher ist auch aus ESG-Sicht die (Um-)
Nutzung von Bestandsimmobilien zu Retail-Mixed-Use-Immobilien
zu begrifien. Die Forderung einer Stadt/eines urbanen Zentrums
der kurzen Wege durch derartig gestaltete Quartiere fihrt, durch
verkirzte bzw. mittels OPNV leistbare Wegestrecken, zu einer Ver-
ringerung der CO_-Emissionen. Auch aus sozialer Sicht sind RMUs
positiv einzuordnen, kdnnen sie doch ein Gefiihl der engen Verbun-
denheit durch ihre Multifunktionalitat schaffen.

Im Rahmen der weltweit voranschreitenden Urbanisierung werden
uns die Retail-Mixed-Use-Immobilien zukiinftig noch oft begegnen
und auch auf das Basic-Retail-Segment starken Einfluss nehmen.
Unser herzlicher Dank geht an alle Autorinnen und Autoren, die uns
einen Einblick in das Retail-Mixed-Use-Segment aus ihrer jeweiligen
Sicht erlaubten. Durch ihr Fachwissen und ihre individuellen Erfah-
rungen haben sie den diesjahrigen GRR Basic Retail Report auler-
ordentlich bereichert.

Sollten Sie inhaltliche Anregungen oder Fragen haben, freuen wir
uns uber eine Kontaktaufnahme. Sprechen Sie uns gerne an!

Ihre GRR Ansprech-
partner fir Fragen und
Feedback zum Report

Thomas Thein
(Leiter Fund Advisory & Research
Thomas.Thein@grr-group.de)

Dr. Astrid Keller

(ESG- und Research-
Managerin
Astrid.Keller@grr-group.de)
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Unternehmensprofil —
GRR Real Estate Management GmbH

Die GRR Real Estate Management GmbH (GRR) ist ein auf das
Segment Basic-Retail spezialisierter Investment- und Asset-Mana-
ger. Gegruindet im Jahr 2005 wurde zunachst ein Eigenbestand
an Basic-Retail-lmmobilien aufgebaut. Seit 2009 verwalten wir
Portfolios flr institutionelle Investoren. Im Jahr 2012 wurde mit
dem GRR German Retail Fund No.1 der erste Spezial-AlF flr ins-
titutionelle Anleger in Kooperation mit einer Service-Kapital-
verwaltungsgesellschaft aufgelegt. Bis heute ist mit drei Folge-
fonds die sehr erfolgreiche Fondsreihe der GRR German Retail
Funds entstanden. Dariber hinaus konzipieren wir weiterhin In-
dividualmandate fir institutionelle Anleger, die durch das Team
der GRR aufgebaut und verwaltet werden.

Der verwaltete Immobilienbestand zahlt inzwischen mehr als
500 Objekte, die zum Groliteil durch das eigene Transaktions-
management angekauft wurden. Alle Leistungen der GRR
(Ausnahme: Technisches Facility-Management) werden aus
einer Hand mit eigenem Personal erbracht.

Die GRR ist in den vergangenen Jahren stetig gewachsen.
Derzeit 85 Mitarbeiter betreuen uber 1,95 Mrd. Assets under
Management und verwalten rund 2.000 Mietvertrage.

Die bisherige Erfolgsgeschichte der GRR wird mit einem neuen
Fondsprodukt fortgesetzt. Neben der klassischen Fondsreihe,
den GRR German Retail Funds, hat die GRR dieses Jahr mit dem
ersten Artikel-8-Fonds ,GRR Future Retail Properties 1“ eine
weitere attraktive Anlagemdglichkeit im systemrelevanten Seg-
ment Lebensmitteleinzelhandel und Grundversorgung flr insti-
tutionelle Anleger in ihr Angebot aufgenommen.

Asset-
Management

Property-
Management

Portfolio-
Management

Transaktions- Fund- Finance-
Management Management Management

Technisches
Project- Property-
Management Management
(mit DL)

Accounting

1,95 Mrd.

Assets under Management 5
: Immobilienfonds 1

85 Mio. m?

Mitarbeiter gemanagte Mietfldche

504

betreute
Immobilien

2000

Mietvertrage

BASIC RETAIL EXPERTS

%GRR



Partnerprofil Savills

savills

Partnerprofil —
SavillsImmobilien Beratungs-GmbH

Savills ist eines der fihrenden, weltweit tatigen Immobiliendienst-
leistungs-Unternehmen mit Hauptsitz und Borsennotierung in
London. Das Unternehmen wurde 1855 gegriindet und blickt auf
eine lange Geschichte mit Uberwaltigendem Wachstum zurtick.
Savills setzt Trends, statt ihnen zu folgen und verfiigt heute Uber
mehr als 700 Blros und Partnerbiiros in Amerika, Europa, Afrika,
dem asiatisch-pazifischen-Raum sowie dem Nahen Osten mit
uber 40.000 Beschaftigten.

In Deutschland ist Savills mit mehr als 350 Mitarbeitern und Mit-
arbeiterinnen in sieben Buros an den wichtigsten Immobilien-
standorten prasent. Savills bietet Expertise und Markttransparenz
in folgenden Bereichen an:

Investment

Agency
Portfolio-Investment & M&A Advisory
Valuation

Landlord Services
Occupier Services
Workplace Consulting
Property Management
Facility Management
Residential Agency
Research

§

Eine einzigartige Kombination
aus Branchenkenntnis und un-
ternehmerischem Denken und
Handeln bietet unseren Kun-
den Zugriff auf Immobilien-
wissen von hochster Qualitat.
Unsere Mitarbeiterinnen und
Mitarbeiter, ihre Kreativitat und
ihre Leistungsbereitschaft sind
unser eigentliches Kapital — sie
werden sowohl fur ihre innova-
tiven Denkansatze als auch fir
ihre ausgepragte Verhand-
lungsstarke geschatzt. Savills
bietet hochprofessionellen Ser-
vice zur Erreichung der ge-
meinsamen Ziele und steht sy-
nonym flr eine Premiummarke
und ein qualitativ hochwertiges
Serviceangebot, das Immobi-
lien individuell betrachtet und
in strategische Beziehungen in-
vestiert.
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Gastbeitrage

Struktur des Lebensmitteleinzelhandels
Krisenmodus — wie reagieren Konsumentinnen?
Lena Knopf — EHI Retail Institute, www.ehi.org

Mixed-Use-Immobilien als Investitionsgegenstand
Investieren in Mixed-Use-Immobilien - Risikostreuung und
Risikodiversifikation durch Mischnutzung

Maximilian Radert — Kingstone Real Estate,
www.kingstone-im.com

Nutzungsmischungen als Chance: Mixed-Use-Objekte des
urbanen Einzelhandels

Friedrich Schulte-Derne — Lehrstuhl fiir Wirtschaftsgeo-
graphie, Verkehr und Logistik, Universitat Duisburg-Essen,
www.uni-due.de/wigeo

Nutzungsmischung im Stadtquartier. Durch Vielfalt zu mehr
Resilienz

Marion Klemme — Bundesinstitut fiir Bau-, Stadt- und
Raumforschung (BBSR) Referat RS 2 Stadtentwicklung,
www.bbsr.bund.de

Urbane Arbeitswelten

Mix & Match: Durchmischte Stadtgebiete — am Beispiel eines
urbanen Projektes des ESW in Lichtenreuth

Hannes B. Erhardt — Evangelisches Siedlungswerk in Bayern
GmbH, Ntrnberg, www.esw.de

Der Nahversorger ist die Speisekammer nebenan
Jan Riemann — ALDI SUD, www.aldi-sued.de/de/immobilien

Mixed-Use-Immobilien im Lebensmitteleinzelhandel:
Standortgenaue Flexibilitét ist gefordert

Dr. Angelus Bernreuther — Kaufland Stiftung & Co. KG,
www.kaufland.de

Die Innenstadt 2040 und die Suche nach neuen Antworten im
Handel

Theresa Schleicher — Zukunftsinstitut GmbH /

Christina Schliiter — VORN Strategy Consulting,
www.zukunftsinstitut.de

Erfolgreiche Mixed-Use-Konzepte als Win-Win fiir Nahversor-
gung und Nachverdichtung im offentlichen Raum

Chris Karmrodt — Lidl Dienstleistung GmbH & Co. KG,
www.lidHmmobilien.de

Stille Grundstiicksreserven heben
Pepijn Morshuis — Trei Real Estate, www.treirealestate.com

Projektsteuerung von ,Retail-Mixed-Use-Objekten” -
Anforderungen und Fallstricke

Stefan Schwarzler — W+S Real Estate Services GmbH,
wsre-gmbh.de

Retail-Mixed-Objekte — Risiken und Konfliktpotenzial aus Sicht
des Property Managements

Bjorn-C. Rieger — HEICO Property Partners GmbH,
www.heico.de/immobilien/property-management

Der Nutzungsmix — Gut fiir Rendite und Bewohner
Arnaud Ahlborn — INDUSTRIA Wohnen GmbH,
www.industria-immobilien.de

Retail-Mixed-Use-Immobilien auf dem aktuellen Investment-
markt

Daniel Schiitte — Lihrmann Minchen GmbH & Co. KG,
www.luehrmann.de

Mixed-Use-Konzepte — ohne Retail nicht umsetzbar
Prof. Dr. Thomas Beyerle — Catella,
www.catella.com/de/deutschland

Mixed-Use-Immobilien: Lebensmitteleinzelhandel als
wichtiger Anker
Martin Merkel — DZ Hyp AG, www.dzhyp.de

Mixed-Use aus Sicht eines Projektentwicklers
Norbert Grund MRICS, KIB Projekt GmbH, www.kib-gruppe.de

Risikominimierung durch Mischnutzung - Sichere Renditen
durch strategische Neuausrichtung: Weg vom reinen
Einzelhandel hin zum Retail-Mixed-Use

Martin Eilbacher — SV Sparkassenversicherung,

www. sparkassenversicherung.de
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