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VORWORT

Wie wollen wir morgen
leben und arbeiten?

Die Stadt der Zukunft, BedUrfnisse der urbanen Menschen und
nachhaltige Stadtentwicklung - das sind groBe Themen der
Gesellschaft. Die gemeinsame Frage ist: ,Wie wollen wir morgen
leben und arbeiten?”. Um das Morgen zu gestalten, miUssen wir heute
beginnen, denn der Planungszeitraum eines neuen Stadtquartiers
kann mit Rahmenplanung, Ankauf und Realisierungsphase schnell
ein Jahrzehnt Uberschreiten.

Unsere Herangehensweise an das Thema ,Quartiersentwicklung”
soll flr Einsteiger ins Thema ebenso wie flr Profis etwas
bieten: grundlegende Uberlegungen zu Quartieren und deren
Erfolgsfaktoren, eine Case Study sowie aktuelle Zahlen und Fakten
zum Immobilienmarkt von Quartiersentwicklungen.

Wir, das sind das internationale Immobilienberatungsunternehmen
Cushman & Wakefield und der Immobilienprojektentwickler GERCH.
Beiden Unternehmen geht es um die Bereitstellung von Immobilien fr
Menschen, Unternehmen und Institutionen - beratend, vermarktend,
planend sowie entwickelnd.

Wir fragten uns, sind Quartiersentwicklungen zukunftsweisend fur
die Stadt und den Immobilienmarkt? Um es vorwegzunehmen: Wir
glauben, ja. Unsere Uberzeugung ist, Quartiere bieten Vorteile fur
viele Akteure: Bewohner und Nutzer, Projektentwickler, Investoren
und Eigentimer, die Stadt sowie das Umfeld.

In dieser Studie bringen wir die Erfahrungen unserer beiden Hauser

-': zusammen, erganzt durch aktuelle praktische und akademische
Sichtweisen in der Gestalt von Interviews mit zwei Expertinnen
und einem Experten der Quartiersentwicklung und -forschung.

CUSHMAN & Wir bedanken uns fur die anregenden Gesprache bei Prof. Christa

WAKEFIELD Reicher von der RWTH Aachen, bei Dr. Marion Klemme vom BBSR
sowie bei Dr. Olaf Schnur vom vhw Bundesverband fir Wohnen
und Stadtentwicklung.

Wir winschen viel Freude bei der Lektlre.

debe old— -

Helge Zahrnt Mathias Diisterdick
Head of Research & Insight Germany Vorstandsvorsitzender
Cushman & Wakefield GERCHGROUP AG
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Quartiersentwicklungen gehdren in die aktuelle Debatte um nachhaltige Stadtentwick-
lung, sie bieten Gestaltungsraum flUr Megatrends, sie mindern Siedlungsdruck und sind
eine L&sung fur Konversionsflachen.

Im ersten Teil dieser Studie geht es um Ziele und Erfolgsfaktoren von Quartieren, um
normative Vorstellungen, wie Quartiere optimal gestaltet werden sollten. Angesichts

QUARTI E RE BRAUCH E N E I N ATT RA KTIVES der Herausforderungen, vor denen wir stehen, kommt es auf den Beitrag vieler Akteure

an: der (Stadt)-verwaltung, der Entwickler und Investoren sowie der Nutzer.

ANGEBOT AN FREIFLACHEN UND Mit der Quartiersentwicklung INquartier in Ingolstadt, konzipiert und realisiert von

GERCH, zeigen wir ein Beispiel, wie ein Nachhaltigkeitsansatz in groBvolumigen
Vorhaben bereits von Beginn an in die Planung einbezogen wird, um dann auch in der

FRE I Z E I TA KTIVITATE N . D I E Co RO NA_ Realisierungsphase konkret umgesetzt werden zu kénnen.

Im aktuellen Investmentmarktumfeld sind Verkaufe von Quartieren aufgrund des

PANDEMIE HAT UNS VERANSCHAULICHT hohen Investmentvolumens herausfordernd. Einzelne Immobilien beziehungsweise
y Baufelder eines Quartiers sind einfacher zu vermarkten. Das vorletzte Kapitel nennt

Zahlen und Fakten zum Transaktionsvolumen und zum Buroflachenumsatz in

DASS DER NAHBEREICH VIELERORTS Quartieren der deutschen Immobilienhochburgen.
AUFGEWERTET WERDEN MUSS.

DR. MARION KEEMME

BBSR
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Was ist ein Quartier?

Quartiersmatrix - Schlisselmerkmale und erganzende Merkmale

Das Quartier hat in der Stadtforschung verschiedene Bedeutungen.
Erstens wird es in einigen Landern und Stadten als administrative Ein-

. . . . . . . Z A
heit unterhalb der StadtteilgréBe verstanden. Zweitens ist ein Quartier 5 .
. . . . . . = . Nutzungsmischung

eine gewachsene Nachbarschaft. Und drittens ist es im Sinne einer 2 Mehrere Baukérper (drei Kernnutzungsarten und
Quartiersentwicklung eine rdumliche Einheit mehrerer Gebdude mit g — ol i) ergénzende Nutzungsarten)

. . . . - . . Raumliche Einheit Verkehr &
Nutzungsmischung basierend auf einem einheitlichen stadtebaulichen Mobilitat
Konzept. Dies ist haufig aus einer Hand geplant und entwickelt und .. . Lk

. . . . . Offentlicher und Ganzheitliches

das Begriffsverstandnis in dieser Studie. halb&ffentlicher Raum Konzept
Seﬁ einigen Jahren sorgen Quartiere be.z.|ehungswe.|.se Quartlersgnt— Einheitliches ey ey nac Hisulian
wicklungen als Assetklasse am Immobilienmarkt fir eine Begriffs- Erscheinungsbild (raumlich und funktional)
konjunktur. Das hangt zusammen mit dem I - . ]

) ) ] Private und Soziale Interaktionen
gestiegenen Angebot an Konversions-  Baukultur mit hochsten dffentliche Interaktion  und sozialer Nutzwert
grundstiicken sowie dem Siedlungs- A iich die Gestalt Bl e T T P
druck in Ballungsgebieten. Dabei hspruchen an die e§ altung s Vernetzung mit dem Umfgeld
kommt der Qualitat eine groBe Be- von Gebauden und Freirdumen B : -

. . . . . . . h= Quartiers- Urbanitat
deutung zu: Zum einen impliziert schafft einen 6konomischen g management
ein Quartier eine hohe stadtebauliche . o >

. . und sozialen Mehrwert. — ,

Qualitat und zum anderen wird dem baulich-réaumlich funktional

Investmentprodukt , Quartier” eine hdhere
Produktqualitat beigemessen.

Der Begriff Quartier erzeugt positive Konnotatio-
nen: kleinrdumiges und nachbarschaftliches Mit-
einander mit sozialem Austausch, Funktionsmi-
schung zur Deckung verschiedener Bedirfnisse
und zur Attraktivitatssteigerung sowie als iden-
titatsstiftender und im Sinne der Nachhaltigkeit
entwickelter Ort.

Nach Dr. Olaf Schnur ist ein Quartier ein sozial
konstruierter Ort. Das lasst sich erganzen um die
Sichtweise eines &konomisch und baulich kon-
struierten Ortes. Somit ist ein Quartier ein soziales,
baulich-raumliches und 6konomisches Konstrukt.

Ein Quartier besteht baulich und rdumlich aus ver-
schiedenen Elementen und Strukturen und verflgt

117 6671

Prof. Christa Reicher

damit einhergehend funktional und sozialraumlich
Uber eine Reihe an Funktionen und Charakteris-
tika. Manche davon sind zwingend, andere eine
mogliche Erganzung. Kein Quartier gleicht dem
anderen: Lage, Art und Mal3 der baulichen Nut-
zung, Historie, Einbindung und Vernetzung ins
Umfeld, Infrastruktur und weitere Aspekte unter-
scheiden sich.

Es lassen sich SchllUsselmerkmale, also zentra-
le Bestandteile eines Quartiers benennen, hin-
sichtlich derer gréBtenteils Einigkeit besteht.
Die Quartiersmatrix zeigt diese Schllisselmerk-
male und ergdnzende Merkmale.

M SchlUsselmerkmal M Erganzendes Merkmal

BEGRIFFSVERSTANDNIS
»QUARTIERSENTWICKLUNG*

Eine Quartiersentwicklung ist eine heterogene, baulich dichte, aus mehreren Baukdrpern bestehen-
de raumliche Einheit im Stadtraum, die durch Nutzungsmischung (die drei Kernnutzungen Wohnen,
Arbeiten, Handel sowie erganzende Nutzungsarten) und die Méglichkeit sozialer Interaktionen charak-
terisiert ist. Sie besitzt eine gewisse Eigenstandigkeit, ist nach auBen abgegrenzt und vermittelt eine

|dentitat. Uber verkehrliche und soziale Netzwerke ist das Quartier in den Stadtraum eingebunden. Die
Quartiersentwicklung erlaubt eine ganzheitliche stadtebauliche Erfahrung und wird heute haufig, aber
nicht zwangslaufig, aus einer Hand entwickelt. Aus immobilienwirtschaftlicher Sicht wird ein Quartier
mehr und mehr als ,Nischen-Assetklasse” gesehen. Dabei entspricht es aber vielmehr einem spezi-

fischem Anlageprodukt, bestehend aus verschiedenen Nutzungsarten.
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DAS-5-MINUT
QUARTIER

In Anlehnung an die 15-Minuten-Stadt kann man von einem 5-Minuten-Quartier sprechen.

Zu diesem Thema haben sich unsere drei Interviewpartner geauf3ert:

Die 15-Minuten-Stadt ist ein Narratiy,
das nicht auf den Ausbau von Wegen,

td . g g . < ndlich 9 sondern auf die Einsparung von Zeit
Mit der 15-Minuten-Stadt wurde ein verstandliches Bi abzielt. Dadurch wird Lebensquali-

def Stadtentwi;klungﬂgeschaffen, das sehr gut kom.mu— 5t kommuniziert. Unsere Lebens- und
nizierbar |st.. Wir bendtigen solche anschaulichen Bilder Arbeitswelt ist aber funktional aus-
und Strateg]e“n, u.m Planer, |nvestcﬂ>ren und Nutzer Yon der differenziert und nicht alle Arten von
neuen Qualitat dieser Konzepte Uberzeugen zu kdnnen. Arbeitsplatzen oder Kulturangeboten

kédbnnen in jedem Quartier vorhanden
sein. Dennoch bietet das 5-Minuten-
Quartier gute Ansatzpunkte, um We-

geaufwand zu reduzieren. DR
OLAF
SCHNUR
’; °
[ ]
PROF. c
CHRISTA
REICHER e el

Der Ansatz der 15-Minuten-Stadt ist nicht
neu - er findet sich wieder in der altbe-
kannten ,Stadt der kurzen Wege"“. Das
5-Minuten-Quartier kann dazu beitragen,
die StrafRe als Teil der persoénlichen Le-
benswelt zurUckzugewinnen. NatUrlich
mussen hierbei noch einmal mehr be-
stimmte Personengruppen mitbedacht
werden, wie etwa altere Menschen, deren
Aktionsraum mit dem Rollator wesentlich
kleiner ausfallt als der von jungeren, mo-
bileren Menschen.

DR.
MARION
KLEMME
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Entwicklung von Quartieren

Basierend auf den Merkmalen eines Quar-
tiers lassen sich zwei Typen von Quartiers-
entwicklungen ableiten: Urban Renewal
auf innerstadtischen Konversionsflachen
in GrofRRstadten sowie Urban Expansion,
Neubauvorhaben auf vormals unbebau-
ten Grundstlicken in eher dezentralen
Lagen von Metropolregionen und Mittel-
stadten. Diese beiden Typen entsprechen
der zukUnftigen Verflgbarkeit von Area-
len beziehungsweise der Wohnnachfrage

Urban Renewal

aufgrund von Wanderungsbewegungen.
Jungste Daten des Bundesinstituts fur
Bevélkerungsforschung zeigen, dass die
kreisfreien Grostadte Wanderungsverlus-
te haben, wadhrend andere Raumtypen wie
landliche Kreise oder stadtische Kreise hin-
zugewinnen. Das INquartier in Ingolstadt
(unsere Case Study) ist ein Beispiel fUr eine
Urban-Renewal-Quartiersentwicklung.

Urban Expansion

Stadttyp Metropole oder GroBstadt

Mittel- oder GroBstadt innerhalb
einer Metropolregion

Lage

Innerstadtisch, Innenstadt-Randlage,
integrierte oder integrierbare Lage

Eher am Stadtrand, dezentral

In der Regel Konversionsflache
Entwicklungstyp (Brownfield, ehemalige Bahn-,
Militar- oder Industrieflachen)

In der Regel unbebautes
Grundstick (Greenfield)

Nutzungsarten

Drei Kernnutzungen (Wohnen,
Arbeiten, sowie Handel als Nahver- als starker Fokus, Arbeiten, Han-
sorgung und aperiodischer Bedarf) del als Nahversorgung) sowie

sowie erganzende Nutzungen

Drei Kernnutzungen (Wohnen

wenige erganzende Nutzungen

Demographie

Zuzugsregion (Arbeits-
und Bildungszuwanderung)

Stabil bis Zuzug (Pendlerbezie-
hungen zum Stadtkern)

weitere Nutzungen

Stadtebauliche
Zielsetzung

Quantitativ: Schaffung von Wohn-
und Arbeitsraum sowie Raum flr

Qualitativ: Aufwertung von

Quantitativ: Schaffung von
Wohnraum; Nutzungsmischung
als Erganzung

Konversionsflachen und Nachbar-
schaften sowie Verwirklichung
stadtebaulicher Ziele; Fokus auf
Sanierung und Modernisierung

Qualitativ: Verwirklichung
stddtebaulicher Ziele;
Entlastung der Innenstadte

Beispiele

Uberseequartier in Hamburg, Quar-
tier HeidestraBBe in Berlin, Projekt
Four in Frankfurt, Quartier Central in
Dusseldorf, INquartier in Ingolstadt

Stadtquartier Beautiful Neuss
in Neuss, Seestadt mg+
in Ménchengladbach

Aus normativer Sicht vor dem Hintergrund einer nachhaltigen Siedungsentwicklung
und des Klimaschutzes sollen Konversion, Bestandsentwicklung und Sanierung Vor-
rang in der Stadtentwicklung haben. Abriss und Neubau kénnen in diesem Sinne nur
die Ausnahme darstellen. Quartiersentwicklungen auf der griinen Wiese bedurfen kla-
rer ErschlieBungs- und Mobilitatsplane, bei denen angrenzende Infrastruktur genutzt

werden kann.

t119%70 0

Wenn Neubau
realisiert wird,
dann mit einem

deutlichen Fokus
auf Qualitaten.

r1 166110

Dr. Marion Klemme

Ziele von
Quartiersentwicklungen

Mit der Entwicklung eines Quartiers sind
in der Regel mehrere Ziele verbunden.
Dabei geht es aus quantitativer Sicht um
die Schaffung von Wohn-, Arbeits-, Han-
dels-, Kulturraum und Infrastruktur. Aus
qualitativer Sicht kénnen die Konversion
von Brachflachen, die Erhéhung stadte-
baulicher Qualitat, die Intensivierung so-
zialer Netzwerke sowie das Erreichen
Ubergeordneter stadtebaulicher Ziele be-
absichtigt sein. Dabei haben die unter-
schiedlichen Akteure ihre eigenen Zielvor-
stellungen: die 6ffentliche
Hand als Planungsinstanz
und Verantwortliche der
Daseins- und Wohnraum-
vorsorge, die Privatwirt-
schaft und Privatperso-
nen als Quartiersnutzer,
die Immobilienwirtschaft
als Ersteller, Betreiber
und Eigentimer sowie

Akteure aus Verbanden
oder Organisationen.

12113
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KONTEXT UND
FLACHENKNAPPHEIT

Die Interviewpartnerinnen Dr. Marion Klemme und Prof. Christa Reicher heben
die Berulcksichtigung von Kontext und Flachenknappheit fir die Zielsetzung
von Quartieren hervor:

/\) DR. MARION KLEMME

Fur die planerische Ausrichtung eines Quartiers ist es
wesentlich, in welchem Kontext es entwickelt wird. Wel-
che Menschen leben hier? Was sind die zentralen Heraus-
forderungen an diesem Ort? Welche Defizite bestehen?
Welche Nutzungsarten mussen noch starker reprasen-
tiert werden? Was kann und muss dieses Quartier fur die
Gesamtstadt leisten?

PROF. CHRISTA REICHER

Vor dem Hintergrund der Flachenknappheit steht bei
der Planung eine mehrfache Innenentwicklung im Fokus.
Neben der Frage, wo gebaut werden kann, missen die
Qualifizierung des Frei- und Grinraums sowie eine inte-
grative Betrachtung von Mobilitat und Infrastruktur be-
rUcksichtigt werden.

e

DR. MARION KLEMME

Flachenknappheit bedeutet auch, dass Flachen nicht
mehr nur monothematisch beplant werden kénnen. Das
Stichwort lautet hier Multicodierung: Die Flache (insbe-

sondere Grun- und Freiflache) wird codiert flr verschie-
dene Themen, Nutzungen und Herausforderungen. Sie
wird also mehrfach genutzt.
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Quartiersentwicklungen und Megatrends

Stadtplanung und Stadtentwicklung mulssen sich an den BedUrfnissen der Menschen
und der Wirtschaft orientieren. Entsprechend stehen die gesellschaftlichen und techno-
logischen Megatrends im Zielsystem von Planern und Entwicklern.

t 1199711

Megatrends sind die gréfiten Treiber des Wandels. Sie erzeugen
epochale Veranderungen, indem sie alle Bereiche der Gesellschaft
mafigeblich beeinflussen.

RN 1 EEE

Zukunftsinstitut

Quartiersentwicklungen kénnen als Instrument der Stadtentwicklung positiv auf gesell-
schaftliche Prozesse einwirken, werden selber aber auch von gesellschaftlichen Mega-
trends beeinflusst. Nur wenn aktuelle und zukUnftige gesellschaftliche Entwicklungen
berlcksichtigt werden, kbnnen die damit einhergehenden Probleme und Chancen adres-
siert werden und die erfolgreiche Vermarktung und Nutzung von Quartieren gelingen.

t119%71 10

Von Megatrends ausgehend,

im konkreten Umfeld ganz
unterschiedlich.

RN 1 R

Dr. Marion Klemme

muss man konsequent auf die
lokale Ebene zoomen: Sie wirken

16 117
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Megatrends und ihr Bezug zu Quartiersentwicklungen

Megatrend

Worum es geht

Abgeleitete Ziele mit
Bezug zum Quartier

Demographischer
Wandel

Bevolkerungszahl nimmt insge-
samt ab, bei gleichzeitig steigender
Alterung und Zunahme der alteren
Bevolkerung; diese ist fitter als ihre
Elterngeneration; mehr Zuzug aus
dem Ausland

Altengerechtes Wohnen und Mehrgenerationen-
Wohnen férdern, kiirzere Wege flr die tagliche
Versorgung, soziales Miteinander starken, Integra-
tion verschiedener Bevdlkerungsgruppen starken

Digitalisierung

Digitale Technologien entwickeln
sich rasant in allen Lebens- und
Wirtschaftsbereichen

Vernetzung der Akteure, Nutzung von Apps und
Einbindung in Plattformen férdern (z. B. Carsha-
ring, Smart-Home, E-Commerce)

Nachhaltigkeit

Umwelt, Soziales und Wirtschaft
sollen integrativ bertcksichtigt
werden; dies ist kein neuer Ansatz,
erfdhrt aber durch die Klimaschutz-
debatte starken Aufwind; Gesetz-
gebung wird immer umfangreicher,
zum Beispiel EU-Taxonomie

Umwelt: Nachhaltigkeit muss sich durch den
gesamten Lebenszyklus des Quartiers ziehen,
Nachnutzung von Grundstiicken férdern

Soziales: Attraktivitatssteigerung von Nachbar-
schaften, Erhalt von identitatsstiftenden Be-

standsgebauden, soziale Treffpunkte einrichten

Wirtschaft: Schaffung von Arbeitsplatzen

Verstadterung &

Pull-Faktoren: Angelockt durch
(Aus-)Bildung, Arbeitsplatze, Frei-
zeit- und Kulturangebot ziehen mehr
Menschen in die (Gro3-)Stadte

Schaffung von Wohnraum und Ermoglichung von
sozialer Interaktion; Bedarf an neuen stadtebau-
lichen Qualitaten auch in Schrumpfungsregio-

Urbanisierung Push-Faktoren: Wegzug aufgrund nen erkennen - hier gerade Konversion starken;
zu hoher Mieten und Veranderung Stadte als ressourcenintensive Orte missen den
der Lebensumstande; es gibt ein Kampf gegen den Klimawandel aufnehmen
Nebeneinander von Wachstums-
und Schrumpfungsregionen
Mobilitdtsangebote differenzieren o . L ..

. . Einbindung in Mobilitatsnetzwerke (OPNV, Shar-
sich aus. Sharing-Angebote wachsen .
. . ing-Angebote, Fahrradverkehr) und -konzepte;
R stark; autofokussierter Verkehr wird . ) .

Mobilitat . autoarmes Quartier und Quartiersgaragen for-

mehr und mehr aus den Stadten ge- . . )

B dern (je nach Anbindung und Lage auch autofrei-
drangt, bzw. den anderen Verkehrs- )

. ) . es Quartier)
mitteln mehr Raum eingeraumt
Persdnliche Entfaltung, Flexibilisie- o .

. . Austausch miteinander starken (Netzwerke,
rung der Arbeitsorte, Grenzen zwi- . . L .
. . Kollaboration, Kooperation) und damit innovati-
New Work schen Arbeit und Alltag verschwim-

men, Fokus auf werteorientierte
Tatigkeiten

ve Mikrordume schaffen; Flexible Office Spaces
(Coworking) fordern
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Neben den von Megatrends abgeleiteten Zielen
gibt es weitere immobilienwirtschaftliche
Ziele fur die Quartiersentwicklung:

Flr Projektentwickler:
Identifizierung von Projektvorhaben,
1 marktgerechte Realisierung sowie
m Vermarktung dieser.

Flur Banken und Investoren:
2 Kapitalanlagemo&glichkeit mit Risikostreuung durch
m Nutzungsmischung und Synergien.

Fir Eigentimer:
3 Langfristige Einnahmemadglichkeiten und
m Potenzial fUr Aufwertungen.

Fiir Nutzer:
Nutzung attraktiver Wohn-, Blro- und Handelsfla-
chen sowie weiterer Flachenarten. Flr Eigennutzer
kommen die langfristige Standortsicherung sowie
4 die Mdéglichkeit zur starkeren Einflussnahme auf das
m  Quartier hinzu.

DIE STADTE MUSSEN BEREITS HEUTE
VERSCHIEDENE WENDEN ORGANI-
SIEREN: DAZU GEHOREN DIE KLIMA-
WENDE, DIE MOBILITATSWENDE UND
DIE DIGITALISIERUNG. DARIN FINDEN

SICH EINIGE DER RELEVANTEN STELL-
SCHRAUBEN FUR DIE TRANSFORMA-
TION IN EINE NACHHALTIGERE STADT

VON MORGEN - UND DIE.GELTEN AUCH
FUR DIE QUARTIERSENTWICKLUNG.

DR. OLAF SCHNUR

vhw
Bundesverband fur Wohnen und
Stadtentwicklung e.V.
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2. Funktionale Erfolgsfaktoren
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Erfolgsfaktoren von Quartiersentwicklungen

Die Definition von ,Erfolg” ist abhangig
vom jeweiligen Akteur (&6ffentliche Hand,
Immobilienwirtschaft, Nutzer). Diese ver-
folgen jeweils eigene Ziele, die in gleiche,
aber auch in unterschiedliche Richtungen
weisen kdnnen. Der Zeitraum, also kurz-,
mittel- oder langfristig, muss ebenso in die
Beurteilung einflieBen. Der Erfolg eines
Quartiers bemisst sich im Wesentlichen

an der Fahigkeit der Akteure, konsensuale
Ziele zu definieren und diese gemeinsam
zu erreichen. Nicht jeder wird alle eigenen
Ziele zum optimalen Erreichungsgrad brin-
gen kdnnen. Um Aussagen Uber die Ziel-
erreichung von Quartiersentwicklungen
treffen zu kdénnen, missen Erfolgsfakto-
ren identifiziert werden:

1. Baulich-raumliche Erfolgsfaktoren

Das Quartier muss in einer attraktiven Lage mit guter verkehrlicher

und natdrlich nicht veranderbar. Dann gilt es, eine Lage durch eine

@ Anbindung entwickelt werden. Oft ist die Lage ex ante vorgegeben

,aute” Quartiersentwicklung zu schaffen.

Besondere Architektur, hochwertige und nachhaltige Baustoffe, flr
den Menschen gemachte Gebaude sowie hohes Niveau an Baukultur

(Planung, Kunst am Bau und im &ffentlichen Raum) werten ein Quar-
% tier auf. Sanierung bestehender Gebaude, insbesondere bei Urban-

Renewal-Quartieren, ist weniger ressourcenintensiv als Neubau.

lichen Raum, der Sicherheit ausstrahlt und zum Verweilen einladt. Ein

ﬁ FUr die Nutzer braucht es hohe Aufenthaltsqualitat im (halb-)6ffent-

Grin- und Freiflachenangebot ist notwendig.

auBen gut angebunden sein. Daflr braucht es Wegebeziehungen, die

Iﬁ Das Quartier muss trotz des Charakters einer baulichen Einheit von

innen mit auBen verbinden.

P |
(8]

7

Nutzungsmischung: Eine nachfrageorien-
tierte Mischung und Synergie verschiedener
Nutzungen erhdht die Flexibilitat, die Attrak-
tivitdt und die Frequenz im Quartier (Tag-
und Nachtbevolkerung). Insbesondere die
Nahversorgung hat eine hohe Bedeutung fur
Bewohner und Arbeitskrafte. Zudem steigert
Nutzungsmischung die Resilienz des Quar-
tiers. Multicodierung von Freirdumen spielt
eine wichtiger werdende Rolle.

oS

Eine gemischte Bevdlkerungs- und Sozial-
struktur kann ein Quartier beleben und
sich positiv auf das Sozialkapital auswirken.
Dies ist aber kein Allheilmittel, sondern es
bedarf verschiedener MaBhahmen, um die
Menschen zueinander zu bringen. Daflr
braucht man Raume zum (zufélligen und
geplanten) Treffen genauso wie ein Quar-
tiersmanagement, das die sozialen Struktu-
ren organisiert und zusammenhalt.

N

Ein hohes soziales Engagement ist Ursa-
che und zugleich Wirkung eines attraktiven
Quartiers. Die Menschen vor Ort brauchen
institutionelle Strukturen und soziale Netz-
werke fUr Engagement und Férderung der
Gemeinschaft. Daraus entsteht ,sozialer
Kitt“, der die Nachbarschaft ausmacht und
die Identitat fordert.

Die genannten Erfolgsfaktoren gelten auch aus Sicht
der Immobilienwirtschaft. Ein Quartier, das nachfra-
geadaquat entwickelt wird, hat gute Vermarktungs-
chancen. Hohe Rentabilitdt und geringes Risiko sind
zwei relevante Faktoren fur die Investoren, Entwick-
ler und Vermieter eines Quartiers. Als gesellschaft-
licher Erfolgsfaktor lasst sich ESG-Konformitat (En-
vironmental, Social, Governance) benennen.

£

Eine starke ldentitdat des Quartiers sorgt
far groBere Nachfrage nach Flachen und
Nutzungen des Quartiers. Identitatsbilden-
de Faktoren kénnen architektonisch, durch
die Nutzungen und insbesondere durch
das soziale Miteinander begriindet sein. Bei
Konversionsprojekten sollte die Historie am
Standort als identitatsstiftendes Merkmal
aufgegriffen werden. Daraus entsteht der
,Genius Loci”.

¢

Ein Quartier, das den Zielen der kom-
munalen Stadtplanung folgt, kann aus
gesamtstadtischer Sicht als erfolgreich
bewertet werden.

Digitalisierung kann in einem Quartier eine
groBBe Bedeutung einnehmen. Es gibt unzah-
lige Moglichkeiten, Prozesse oder Informatio-
nen digital zu erfassen, zu analysieren und den
Beteiligten zur VerfiUgung zu stellen. Das um-
fasst alle Phasen von Planung, Bau oder Be-
trieb und kann die Nutzer via Quartier-Apps
oder sonstiger digitaler Kommunikationskana-
le im Alltag begleiten.

Das ,E“ ist bei den baulichen Faktoren nicht mehr
wegzudenken. CO2-Neutralitdt und Zirkularitat der
Stoffstrome sind integraler Bestandteil jeder nach-
haltigen Entwicklung. Fur das ,S” ist ein Quartier
pradestiniert, da hier sozialer Zusammenhang und
Sozialkapital im Prinzip die Daseinsberechtigung
ausmachen. Das ,G“ entsteht aus den planungs-
rechtlichen Anforderungen und den Prozessen, die
die vielfaltigen Beteiligten in der Quartiersentwick-
lung einbinden. Quartiere bieten ideale Vorausset-
zungen, eine wirkliche Nachhaltigkeit zu schaffen.
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PLANUNGS-
INSTRUMENTE

Die Interviewpartner Prof. Christa Reicher und Dr. Olaf Schnur auBern sich zu den
notwendigen Planungsinstrumenten fiir Stadt- und Quartiersentwicklung:

Die offentlichen Planungsinstitutionen und die
private Immobilienwirtschaft sind gut beraten,
Kooperationen einzugehen und private und Ge-
meinwohlinteressen sachlich und auf Augenho-
he auszuhandeln. Ebenso wichtig ist es, auch die
Zivilgesellschaft in koproduktive Planungspro-
zesse einzubinden. Das zahlt sich entscheidend
auf die Qualitat von Projekten und damit auch
auf die Akzeptanz aus. Deshalb sollten auch sehr

Ein ganz zentraler Erfolgsfaktor steht am An-
fang der Quartiersentwicklung: die Stadtpla-
nung. Neben formalen Planungsinstrumenten
wie dem Bebauungsplan werden informelle
Instrumente zunehmend wichtiger. Diskussio-
nen mit den Menschen aus dem Umfeld und
den zukUnftigen Nutzern ermoglichen es, re-
levante Themen frihzeitig in die Planung zu
integrieren.

PROF.

CHRISTA

REICHER

DR.
OLAF

frihzeitig in einer ,,Phase Null“ gemeinsame und
divergierende Ziele diskutiert und geeignete Lo-
sungen aufgezeigt werden.

SCHNUR



Case Study

INquartier in Ingolstadt

Mit dem INquartier entwickelt GERCH ein groBflachiges ehe-
maliges Industrieareal im Stadtgebiet von Ingolstadt. Was hat
GERCH dazu bewogen, an diesem Standort zu investieren und
welche Erfahrungen wurden im Zuge des Planungsprozesses
gemacht, um die Zielsetzung eines sozial und wirtschaftlich
funktionalen Quartiers zu erreichen?

Fir die Fragestellungen hinsichtlich eines zukunftsfahigen
Quartiers spielt das Thema ESG-Konformitat eine wichtige
Rolle. GERCH ist einer nachhaltigen Entwicklung verpflichtet.
In diesem Zusammenhang werden die Sustainable Develop-
ment Goals (SDG) der Vereinten Nationen zur Sicherung einer
nachhaltigen Entwicklung unterstutzt. Das INquartier bietet als

Nahversorgungseinrichtungen wie Supermarkte,
Lebensmittel-Discounter und Baumarkte im Umfeld

~
\
¢

Anbindung an das stadtische und Uberregionale
StraBennetz (A9)

Bestehende OPNV-Anbindung des Gebietes iiber
diverse Buslinien und Nahe zum tberregionalen
Schienenverkehr (Nordbahnhof)

Brownfield-Development umfassende Mdglichkeiten, sowohl
okologische, soziale als auch okonomische Aspekte (ESG)
positiv zu beeinflussen. Im Folgenden sind an entsprechenden
Stellen die jeweils unterstutzten SDG mit dem offiziellen Sym-
bol gekennzeichnet.

Das innerstadtische Areal liegt im Stadtbezirk Nordost von
Ingolstadt, an den Verkehrsachsen RémerstraBe und Fried-
rich-Ebert-StraBBe. Im Kontext dieser Studie zahlt das INquar-
tier zum Typ Urban Renewal. Entsprechend handelt es sich um
einen gewachsenen Standort mit positiven Voraussetzungen
fir die Quartiersentwicklung:

NS

Hohes Interesse der Stadt an der stadtebaulichen
Neuorientierung der ehemaligen Industriebrache

INQUARTIER

Nordbahnhof L

1t
Stadtmitte — |
\\
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Historie des Standortes

Der Ursprung des Gelandes reicht zurtck ins Jahr 1881, in die
Zeiten des Konigreichs Bayern. Damals wurden am Standort
ein Hauptlaboratorium fur die Herstellung von Munition und
eine GeschutzgieBerei betrieben. 1920 wurden diese aufge-
16st und gingen in die Deutsche Werke AG Uber. Im Laufe der
Zeit veranderte sich die Nutzung und Bebauung stetig. Zuletzt
wurde das Gelande von der Textilindustrie genutzt, ein kleiner
Teilbereich von der Baumler AG, der GroRteil von der Rieter
GmbH. Beide Unternehmen haben in der Zwischenzeit die
Produktion am Standort eingestellt, somit war der Weg frei fir
eine stadtebauliche Neuentwicklung der Gesamtliegenschaft.

Aufgrund des stetigen Bevodlkerungswachstums der
Stadt Ingolstadt in den letzten Jahrzehnten ist das
Projektgebiet inzwischen von einer Uberwiegenden
Wohnbebauung umgeben. Diverse Gewerbe- und
Handelsansiedlungen erganzen das Umfeld des
INquartiers und bilden somit ein gewachsenes und
homogenes Stadtgefuge.

@ 26 | 27

INquartier

Bestandsaufnahme
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Abgrenzung INquartier vor den RuckbaumafBnahmen

Im Jahr 2018/19 erwarb GERCH die Grundstlicke mit einer
Gesamtflache von ca. 153.000 m? um diese als Quartiers-
entwicklung einer neuen Nutzung mit dem Fokus auf den
Wohnungsbau zuzufihren. Die zentralen Griinde fur GERCH,
an diesem Standort zu investieren, waren:

Ingolstadt als prosperierende Grof3stadt, sowohl wirtschaftlich
als auch demographisch.

Quelle: Hajo Dietz Fotografie

Innerstadtische Lage und eine sehr gute lokale und regionale
Anbindung.

Attraktiver Wohnungsmarkt im Umfeld, mit steigenden Mieten
und Kaufpreisen, gekoppelt mit einer hohen Nachfrage.
Hieraus ergeben sich signifikante Entwicklungspotentiale.

Erste Gesprache mit der Stadt Ingolstadt, die dem Vorhaben
einer Quartiersentwicklung positiv gegenuberstand.

Fur die Umnutzung und Neubebauung des Standortes war ein
Bebauungsplanverfahren erforderlich. Aufgrund des groBen In-
teresses der Stadt konnte ein entsprechender Verfahrensprozess
zeitnah nach dem Erwerb der Liegenschaften in Gang gesetzt
werden. Im dargestellten Zeitstrahl sind die wesentlichen Meilen-
steine und Ablaufe der Quartiersentwicklung ersichtlich.
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Zeitstrahl und Meilensteine

Vorbereitende Mafdnahmen

Ende Dezember Juli Juni Marz - Juli
2018 2018 2019 2020 2021
= k * —
= Bl Y 3 EL
Ankauf Eckdatenbeschluss Stadtebaulicher Stadtebauliche Einleitung
Grundstuck des Stadtrats Wettbewerb Raumplanung  Bebauungsplanverfahren

Stadtebauliches Verfahren

Dezember Februar Marz 3. Quartal
2022 2023 2023 2023

Entwurfsgenehmigung Offenlage Abschluss Satzungsbeschluss
(Bewilligungsbeschluss) Ruckbau Bestand Bauantragstellung moglich

und stadtebaulicher

Ausfuhrungsvertrag

Baumafinahmen
frihestens 4. Quartal  frihestens 2. Quartal 2. /3. Quartal
2023-2024 2024 2025 2025
4 © N I
Bodensanierung Abschluss Abschluss Moglicher

Bodensanierung ErschlieBung Baubeginn

G

Gemal dem stadtebaulichen Konzept wird im INquartier
eine oberirdische BGF von ca. 256.000 m? realisierbar sein.
Es entsteht ein gemischt genutztes Quartier aus Wohnen,
KiTa, Seniorenpflegeheim, Buro, Gewerbe, Gastronomie und
Einzelhandel. Der Fokus liegt mit 73 % der Gesamtflache auf
dem Wohnungsbau, hiervon sind 70 % freifinanziert und 30 %
gefordert.

Grundlage fur das Bebauungsplanverfahren war der Sieger-
entwurf des stadtebaulichen Wettbewerbs aus dem Buro kister
scheithauer gross architekten und stadtplaner. Der Entwurf
wurde im Zuge des Verfahrens weiterentwickelt. Erkenntnisse
diverser Gutachten und der Blrgerbeteiligungen flossen ein.
Die drei denkmalgeschitzten Gebaude (Wasserturm, Shed-
dachhalle, Elfinger Gebaude) sowie das erhaltenswirdige ehe-
malige Kino wurden intensiv analysiert und in die Entwurfspla-
nung integriert. Im Sommer 2023 soll der Satzungsbeschluss
erfolgen. Aktuell sieht das Konzept folgende Nutzungsmi-
schung und Verortung im Quartier vor.

A
o
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Zukunftige Bebauung und Besonderheiten

GESUNDHEIT UND
WOHLERGEHEN

MENSCHENWURDIGE
ARBEITUND
WIRTSCHAFTS-
WACHSTUM

Sustainable Development
Goals (SDG) der
Vereinten Nationen




INquartier

Nutzungsmischung

Sheddachhalle

,Elfinger”
Gebaude

_ "ehemaliges |
Kino

Wasserturm

256.000 m?

oberirdische BGF

W Wohnen (freifinanziert) (50%)
B Wohnen (gefordert) (23 %)
W Gewerbe (Blro, Handel, Gastro) (19 %)
l Pflege/Seniorenheim (4 %)
KiTa (2 %)
M Parkhaus (1%)
B Offentliche Nutzung (1%)

Quelle: kister scheithauer gross architekten und stadtplaner
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Besondere Konzepte und Qualititen

Im Kontext dieser Studie wird im Folgenden dargestellt,

in welchen Bereichen das INquartier besondere Kon-
zepte und Qualitaten aufweist, die fur die Planung und
Nutzung kunftiger Quartiere relevant sein konnen.

13 tnisowrz [ 19 ko

Augenmerk auf Grunflachen :

Grinflachen und attraktive Aufenthaltsbereiche sind zentrale
Bestandteile eines Quartiers. Neben ihrer sozialen Bedeutung
sind sie wichtig fur mikroklimatische Verbesserungen und ein
Habitat fur Flora und Fauna. Beim INquartier konnte der be-
stehende Nordpark in westlicher Richtung in den sogenannten
"Central Park" des neuen Quartiers verlangert und somit ein
stadtebaulich barrierefreier Anschluss gewahrleistet werden.
Soziale Interaktionen sind somit durch die aufgebrochenen
Quartiersgrenzen moglich.

Mobilitatskonzept:

Das vorgesehene Mobilitatskonzept ist innovativ und bietet
maBgeschneiderte MalBnahmen. Im Vordergrund hierbei steht
das Ziel, die Anzahl der Fahrten zu reduzieren. Somit wird der
notwendige Stellplatznachweis erfillt und die Nutzer erhalten
zeitgemale Alternativen.

Stellplatze:

Alle notwendigen Stellplatze inklusive Besucherstellplatze sind
unterirdisch angeordnet und dominieren nicht das Erschei-
nungsbild. Ebenerdige Stellplatze sind frei zuganglich und
bieten Platz fir quartiersiibergeordnete Angebote wie Lade-
stationen, Paketdienste oder Carsharing-Platze.

Nachhaltiges und zukunftsfahiges Energiekonzept:

Die Verwendung fossiler Brennstoffe wurde in der Planung von
vornherein ausgeschlossen. Die intensive Prifung verschie-
dener Maoglichkeiten der lokalen Energieerzeugung fuhrte zu
dem Ergebnis, dass aufgrund der Gegebenheiten ein Uber-
wiegender Anteil an Fernwarmeversorgung erforderlich ist.
Die Abstimmungen mit dem lokalen Versorger ergaben, dass
die zur Verfigung stehende Fernwérme nur noch zu einem
geringen Anteil aus fossilen Brennstoffen erzeugt und in den
kommenden Jahren vollstandig durch andere Quellen ersetzt
wird. Daher ist davon auszugehen, dass bis zur Fertigstellung
des Quartiers die Fernwéarme vollstandig ohne fossile Anteile
erzeugt wird. Uber groBflachige Photovoltaik-Anlagen erfolgt
die lokale Stromproduktion, um einen maoglichst emissionsre-
duzierten Betrieb zu erreichen. Darlber hinaus ist die Ergan-
zung der Energieversorgung durch den lokalen, gebdude- und
nutzungsbezogenen Einsatz von Luftwarmepumpen maglich.
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Zertifizierung:

Als eines der ersten Quartiere in Deutschland wird beim IN-
quartier die DGNB-Quartiersvorzertifizierung in Platin als
Grundstein fur Nachhaltigkeit, Diversitat und technologische
Spitzenqualitat angestrebt. Hiermit werden bereits heute die
Anforderungen und Leitplanken der Planung fur die zukunftige
Bebauung festgelegt.

Nahtloser Ubergang auf den MaBstab der
Umgebungsarchitektur:

Der stadtebauliche Entwurf reagiert auf die Hohenentwick-
lung der Umgebung. Insbesondere wird die kleinteilige und
geringere Geschossigkeit im sudlichen Anschluss des Quar-
tiers berucksichtigt.

1 MASSNAHMEN ZUM
KLIMASCHUTZ

L 2

Klimaresilienz und Wasserhaushalt:

Die Neugestaltung einer ehemaligen Industriebrache bietet
neben der (Wieder-)ErschlieBung der Flachen fir die Anwoh-
ner auch das Potential ehemals vollstandig versiegelte Flachen
wieder in den natlrlichen Wasserkreislauf einzubinden. Dies
erfolgt zum einen durch die Entsiegelung von Oberflachen und
Schaffung groB3ziigiger Grunflachen und zum anderen durch
das gezielte Versickern des gesammelten Regenwassers. Eine
durchdachte Oberflachengestaltung schutzt bei Starkregen
vor Uberflutung und die Griinanlagen bilden eine natirliche
Warmesenke innerhalb einer Uberhitzten GroB3stadt.

12 NACHHALTIGE/R
KONSUMUND
PRODUKTION

(e o)

Integration denkmalgeschutzter und

erhaltenswurdiger Bestandsgebaude:

Bestandsgebaude reflektieren die Historie des Standorts und
sind wichtig fur die Identitat des Quartiers. Beim INquartier
sind dies der Wasserturm, die Sheddachhalle, das ehemalige
Kino und das Elfinger Gebaude. Mit der Einbindung dieser Ge-
baude in das Quartier kénnen soziale Treffpunkte geschaffen
werden, dartber hinaus wird eine insgesamt spannende Archi-
tektursprache ermoglicht.

Vielfaltige Gebaudetypologien und Bebauungsstrukturen:
Diese sind der Schlussel fur eine durchmischte und flexible

Nutzungsmischung. Je nachdem, welche Anforderungen ge-
stellt werden, bieten die unterschiedlichen stadtebaulichen
Ansatze verschiedene Moglichkeiten einer qualitativen Umset-
zung der jeweiligen Funktion.

INquartier

@ 5233

Erfahrungen im Rahmen der Quartiersentwicklung

Vor und wahrend des Bebauungsplanverfahrens fur
das INquartier hat das Team von GERCH Erfahrun-
gen gesammelt, die fur die Entwicklung in Ingolstadt
wichtig waren, aber auch fir die Quartiersentwicklung
im Allgemeinen interessant sein mogen. Viel Aufmerk-
samkeit verlangten im Verlauf des Projekts folgende
Handlungsfelder, in denen Antworten entwickelt wer-
den mussten, die nicht im vorhinein definiert waren.

=1

Quelle: HH Vision GbR

Lage und Anbindung:

Eine im Zuge des Vorhabens analysierte und am Bedarf orien-
tierte Anbindung des Quartiers an die vorhandene Infrastruk-
tur flhrt zu weniger Ressourcenverbrauch und einer leichte-
ren stadtebaulichen und sozialen Integration in das Umfeld.
So verfugt das INquartier Uber ein System aus primaren und
sekundaren ErschlieBungswegen fiir den MIV und OPNV, fiir
Radfahrer und FuB3géanger.

Konzept:

Wichtig war es, funktionale und soziale Barrieren innerhalb des
Quartiers sowie zwischen Quartier und Umfeld zu vermeiden.
Beim INquartier liegt der Fokus auf dem Wohnungsbau, so-
mit sind die Grenzen zum wohnungsgepragten Umfeld auf-
gelost. Die Mischung aus freifinanziertem und gefordertem
Wohnungsbau erhoht die soziale Diversitat. Einrichtungen wie
KiTa und Seniorenpflegeheim erganzen das soziale Gesamt-
gefuge. Gewerbliche Nutzungen werden an den angrenzenden
und bestehenden Verkehrsachsen angesiedelt, um eine gute
Anbindung zu schaffen und eine adaquate Adressbildung mit
einer pragnanten Sichtbarkeit zu ermoglichen. Im Zusammen-
hang mit der Nutzungsmischung findet das Konzept der kur-
zen Wege Berucksichtigung.




G

Energie und ErschlieBung:

Aufgrund der vorhandenen Nutzungsdurchmischung mit den
verschiedenen Betriebszeiten bieten sich vielfaltige Maoglich-
keiten fur ein bedarfsorientiertes, nachhaltiges Energiekonzept.
Dies muss jedoch von Beginn an im Rahmen der Entwicklung
intensiv beleuchtet werden, um die verschiedenen zur Verfi-
gung stehenden Energiequellen zu tberprifen und im Prozess
zu bertcksichtigen. Die Abstimmungen, zum Beispiel zur Nut-
zung der Abwasserwarme, erfordern eine frihzeitige Einbin-
dung der kommunalen Betriebe. Die ErschlieBung des Erdwar-
mepotentials kann im Rahmen der ohnehin durchzufiihrenden
Bodensanierungsarbeiten berucksichtigt werden.

|dentitat:

Aufdem Areal befinden sich vier Gebaude, die erhalten undin die
Planung integriert wurden. Der denkmalgeschutzte und quar-
tierspragende Wasserturm wurde fruhzeitig an einen lokalen
Unternehmer veraufB3ert, der bereits in der Vergangenheit sei-
nen Firmensitz auf dem Areal hatte. Im Erdgeschoss des Ge-
baudes, welches an die offentlichen (Griin-)Flachen angrenzt,
wird ein Café entstehen, das als sozialer Treffpunkt im Quartier
dienen soll.

Burgerbeteiligung:

Im Zuge des stadtebaulichen Wettbewerbes und des Bebau-
ungsplanverfahrens  wurden zahlreiche Blrgerbeteiligungen
durchgefiihrt, um die Offentlichkeit tiber das Projekt zu informie-
ren sowie deren Bedenken und Anregungen in den Prozess ein-
flieBen zu lassen. Daruber hinaus wurde in Zusammenarbeit mit
einer Kommunikationsagentur eine Website eingerichtet, auf der
die Verfahrensschritte und Termine offentlich aufgezeigt sowie
Studien und Unterlagen zum Verfahren eingestellt wurden.

Kommunikation und Transparenz:

In jedem Bebauungsplanverfahren sind Interessenskonflikte
unumganglich. Diese konnen jedoch in der Regel durch Kom-
promissbereitschaft und offene Kommunikation meist zeitnah
gelost werden. Hierbei ist neben einer professionellen Projekt-
steuerung auch die Heranziehung von Kommunikationsagen-
turen sinnvoll. Eine transparente und professionelle Kommu-
nikation mit Stadtverwaltung, Stadtrat, politischen Gremien
sowie der Offentlichkeit ist dafiir unabdingbar. Im Falle des IN-
quartiers wurde diesem Aspekt viel Aufmerksamkeit gewidmet
und das Vorgehen von allen Beteiligten gelobt.

Kompromisse:

Um den gemeinsamen Erfolg und den geplanten Zeitablauf
des Vorhabens nicht zu gefahrden, mussen die Parteien auf-
einander zugehen und Kompromisse erarbeiten. So wurde der
Anteil des geférderten Wohnungsbaus auf Wunsch der Stadt
Ingolstadt wahrend des Verfahrens von 20 auf 30 Prozent er-
héht. Dies filhrte zu kalkulatorischen und planerischen Uber-
arbeitungen sowie einer geanderten Lage und Anordnung des
Wohnungsbaus.

Flexibilitat:

Wahrend des Bebauungsplanverfahrens wurde ein weiteres
Gebaude unter Denkmalschutz gestellt (Elfinger Gebaude). In
diesem Teilbereich mussten die Planung, Gebaudekonfigura-
tion sowie alle notwendigen Berichte und Gutachten grund-
legend Uberarbeitet werden.

Sanierung:

Historisch gewerblich genutzte Liegenschaften sind in der Re-
gel vorbelastet. Mit einem detaillierten Sanierungsplan konnte
im INquartier ein abgestimmter Rahmen fir die erforderlichen
SanierungsmaBnahmen getroffen werden, die eine kinftige
Nutzung des Areals mit den geplanten Funktionen ermég-
licht. Die Anforderungen der Wirkungspfade Boden-Mensch,
Boden-Grundwasser und Boden-Luft mussen fur ein ,gesun-
des” Quartier eingehalten werden. Der Sanierungsplan wurde
seitens der Stadt sehr positiv aufgenommen, dariber hinaus
konnte fir die Analyse der erforderlichen MaBnahmen eine
hohe Kostensicherheit geschaffen werden.

Zeitrahmen:

Der zeitliche Aufwand fir eine umfangliche Quartiersentwick-
lung ist zu beachten. Trotz einer guten und effizienten Zusam-
menarbeit mit der Stadt Ingolstadt erstreckt sich der Zeitraum
von Ankauf der Liegenschaften bis hin zu einem moglichen
Baubeginn tber etwa sieben Jahre. Unter der Annahme, dass
nicht alle Baufelder parallel realisiert werden, kann von einer fi-
nalen Fertigstellung des INquartier im Jahr 2030 ausgegangen
werden, zwolf Jahre nach dem Ankauf.
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Im Rahmen dieser Studie haben wir Interviews mit drei Expertinnen
und Experten aus den Bereichen Stadtplanung, Stadtentwicklung
und Quartiersforschung durchgefiihrt. In den Interviews wurden die
aktuellen Trends der Stadtplanung und -entwicklung sowie konkrete
Quartiersentwicklungen diskutiert und dabei der Blick auf die Zukunft
gerichtet. Eine Kernfrage lautete: Wie kann oder muss heute gehandelt
werden, um ,,Quartiere der Zukunft“ zu realisieren?

AN A AN AN AV AN AV AN AN AV AN N
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Wie miissen wir heute fir
die Stidte in 30 Jahren planen?

Wir planen heute nicht flr uns, sondern
wir stellen die Weichen fur die nachsten
Generationen. Fur die Quartiere der Zu-
kunft bedeutet das, eine angemessene
bauliche und soziale Dichte zu schaffen.
Im Prinzip geht es um eine mehrfache
Innenentwicklung: Die verschiedenen
Nutzungen, Infrastruktur, Freiraum und
Mobilitat missen integrativ zu einer Uber-
zeugenden Allianz zusammengefuhrt
werden. Dabei braucht es hdchste An-
spriche an die Gestaltung von Gebduden
und Freirdumen mit Blick auf die jeweili-
gen Nutzer. Wichtig ist zudem, dass die
verschiedenen gesellschaftspolitischen
Ziele wie Schaffung von Wohnraum und
okologische Ansprliche nicht gegenein-
ander ausgespielt werden. Nur wenn uns
eine Ubereinkunft dieser vielfach konkur-
rierenden Themen gelingt, kdnnen wir das
Ziel ,,Lebensqualitat fur alle” erreichen.

Welche Planungsinstrumente
konnen den Weg fiir erfolgreiche
Quartiere bereiten?

Die Charta von Athen feiert im Jahr 2023
ihren 90. Geburtstag. Soll man das feiern
oder beweinen? Natlrlich muss der je-
weilige Kontext in den Blick genommen
werden, in dem stadtebauliche Leitbilder

entwickelt werden. So hat die Charta von
Athen mit dem Anliegen der Funktions-
trennung den katastrophalen Wohnbedin-
gungen als Folge der Industrialisierung den
Kampf angesagt. Aber in der Nachkriegs-
zeit hat die Charta als dogmatisches Leit-
bild in unseren Innenstadten vieles zerstort.
Neue Leitbilder gibt es zuhauf: Mit der Neu-
en Leipzig-Charta oder der 15-Minuten-
Stadt werden andere planerische Akzente
gesetzt. So lange diese nicht dogmatisch
als Handlungsmaxime angewendet wer-
den, sondern Spielraum flUr lokale Gege-
benheiten lassen, ermdglichen sie gute Zu-
kunftschancen flr unsere Stadte. Gerade
die 15-Minuten-Stadt offeriert ein attrakti-
ves Bild fur die Stadtentwicklung. Herunter-
gebrochen auf ein 5-Minuten-Quartier spie-
gelt es eine gute Versorgung, kurze Wege
und eine lebendige Nutzungsmischung
wider. Was im theoretischen Diskurs schon
fast selbstverstandlich erscheint, muss je-
doch auch in der Realitat umgesetzt wer-
den. Wichtig fur einen erfolgreichen Pla-
nungs- und Umsetzungsprozess ist die
Anwendung von informellen Strategien und
Instrumenten, die neben den formellen Ins-
trumenten der Bauleitplanung, die Defizite
und Bedurfnisse in den Blick nehmen und
Vorstellungen von moglichen ZukUnften fur
die Menschen vor Ort entwickeln - die Men-
schen sind das Maf3 der Dinge.

Was sind die wichtigsten Schritte fiir die
private Immobilienwirtschaft zur Ent-
wicklung erfolgreicher Quartiere?

Die Immobilienwirtschaft muss sich dazu beken-
nen, moglichst ambitionierte Ziele flr die Quar-
tiersentwicklung zu verfolgen. Das geht nur im
engen Schulterschluss mit den éffentlichen Institu-
tionen. Denn letztere setzen die Rahmenbedingun-
gen, schaffen Planungsrecht und kénnen somit als
Lotsen flr Qualitdt handeln. Oft herrscht ein Miss-
trauen zwischen den privaten und 6ffentlichen Ak-
teuren. Dabei brauchen sie einander. Eine entspre-
chende Prozessstruktur, die auf Kommunikation,
Feedbackschleifen und Anpassungsmoglichkeiten
in der oft langen Planungs- und Realisierungspha-
se setzt, ist unerlasslich. Wenn mutige Politiker, die
Verwaltung mit ihrer Fachexpertise und ambitio-
nierte Immobilienentwickler an einem Strang zie-
_hen, dann sind wir auf dem richtigen Weg zu inno-
_vativen und lebenswerten Quartieren.

EXPERTIN FUR
STADTEBAUUND /7 7/
STADTPLANUNG

/7 7/

Inhaberin des Lehrstuhls fir Stadtebau und
Entwerfen an der RWTH Aachen sowie Grinderin
und geschéaftsfihrende Gesellschafterin
des Planungsblros RHA REICHER HAASE
ASSOZIIERTE mit Sitz in Aachen und Dortmund
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DREI FRAGEN AN
DR. MARION KLEMME

Dr. Marion Klemme

BBSR

Was lasst sich von dem Leitbild
der 15-Minuten-Stadt auf die
Quartiersentwicklung ableiten?

Die 15-Minuten-Stadt ist ein hilfreiches Narrativ.
Dieses zielt nicht auf den Ausbau von Wegen, son-
dern auf die Einsparung von Zeit ab. Dadurch wird
ein Mehrwert, ein Mehr an Lebensqualitat kom-
muniziert. Aber, unsere Arbeitswelt ist funktio-
nal ausdifferenziert und raumlich dezentralisiert.
Nicht alle Arten von Arbeitsplatzen, Versorgungs-
moglichkeiten oder Freizeitangeboten kénnen in
jedem Quartier vorhanden sein. Gerade Kultur-
angebote wie Museen oder Theater brauchen ein
groBeres Einzugsgebiet. Dennoch bietet das 5-Mi-
nuten-Quartier einen guten Ansatz, um Wegeauf-
wand zu reduzieren und den Fokus auf FuBver-
kehr und nachhaltige Mobilitat zu lenken.

EXPERTIN FUR
STADTENTWICKLUNG
UND DIE STADT
VON UBERMORGEN

Leiterin des Referats ,,Stadtentwicklung®
im Bundesinstitut far Bau-, Stadt- und
Raumforschung (BBSR) in Bonn

Welche Konsequenzen ergeben
sich fiir das ,,Stadtquartier der
Zukunft“?

Wie die Stadte in 30 Jahren aussehen,
kann heute noch keiner sagen. Die Un-
wagbarkeiten sind aktuell sehr grof3. Umso
wichtiger ist es, mit einer gewissen Unsi-
cherheit in der Planung umgehen zu kdén-
nen. Gefragt sind Flexibilitat, Anpassungs-
fahigkeit und Resilienz. Und ganz zentral
ist es, dass es weniger Neubau, daftir mehr
Bestandssanierungen gibt und zwar mit
klimafreundlichen Baustoffen. Wenn Neu-
bau realisiert wird, dann mit einem deut-
lichen Fokus auf Qualitaten. Wichtig ist es
zudem, aus den Fehlern der Vergangen-
heit zu lernen, zum Beispiel monofunktio-
nale Einfamilienhausgebiete oder isolierte
GroBwohnsiedlungen am Stadtrand durch
eine neue Nutzungsmischung fur die Zu-
kunft zu qualifizieren.

Vor dem Hintergrund der Flachenknapp-
heit kdénnen groBe Grundstlicke nicht
mehr nur monothematisch beplant wer-
den. Das Stichwort lautet hier Multicodie-
rung: Die Flache (insbesondere Grin- und
Freiflache) wird codiert flr verschiedene
Themen, Nutzungen und Herausforderun-
gen - sie wird also mehrfach genutzt. Bei-
spielsweise kann ein Uberflutungsgebiet
ebenfalls als Grinflache und Wasserver-
sickerungsflache dienen, auf der alltags
auch Spiel- und Freizeitaktivitaten ausge-
fahrt werden kénnen.

Was sind die wichtigsten Schritte
fiir die private Immobilienwirt-
schaft zur Entwicklung erfolgrei-
cher Quartiere?

Noch bis vor kurzem konnte man entwi-
ckeln und schnell verkaufen. Diese Logik
hat sich nun mit steigenden Zinsen gean-
dert. Entwicklerinnen und Entwickler mus-
sen integrativer denken, um ihre Projekte
erfolgreich vermarkten zu kdnnen. Die Im-
mobilienwirtschaft muss sich ihrer Ver-
antwortung fur die Stadt, die Gesellschaft,
das Klima und die Zukunft von Lebensrau-
men bewusst sein. Was heute gebaut wird,
muss Jahrzehnte lang bestehen bleiben.
Je integrierter der Blick auf verschiedene
Anforderungen und Akteursinteressen ist,
desto erfolgreicher kann ein Quartier wer-
den. Zudem braucht man starke Partnerin-
nen und Partner. Die Immobilienwirtschaft
muss mit den Planungsinstitutionen und
den lokalen Akteuren an einem Strang zie-
hen. Daflr gilt es, die gemeinsamen Ziele
herauszustellen.
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Wie bewerten Sie die vielfiltige
Definitionslandschaft von
Quartieren und was umfasst IThr
Ansatz des fuzzy Quartiers?

Die Welt der Quartiere ist bunt - und je-
des Quartier ist sein eigener Mikrokos-
mos. Die Sicht darauf kann deshalb auch
nur multiperspektivisch sein, das heif3t die
offentliche Hand, die Stadtplanung, die
Architektur, die Immobilienwirtschaft und
die Menschen vor Ort blicken allesamt an-
ders auf ein und dasselbe Quartier. Auch
in der Wissenschaft gibt es viele Definitio-
nen - das ist gut so und ein pragmatischer
Ansatz, um mit der Vielfalt der Phanome-
ne umzugehen. Wichtig ist aber dennoch,
dass der aktuelle Stand der Forschung
nicht beliebig ignoriert wird. Dazu zahlt
unter anderem, dass das Quartier auch
ein soziales Konstrukt darstellt. Subjekte,
aber auch unterschiedliche soziale Grup-
pen schaffen durch ihre Aktivitaten ihre
jeweils eigenen Quartierswirklichkeiten
mit variierenden Bedeutungen, Erwar-
tungen, Symboliken und Abgrenzungen.
Die Inhalte und Grenzen werden damit
unscharf, also fuzzy. Und das ist natlrlich
planungsrelevant.

Welche Bedeutung hat Sozial-
kapital fiir das Zusammenleben
im Quartier?

Ganz viel - das kann gar nicht hoch genug
eingeschatzt werden. Unter Sozialkapital
versteht man den Nutzen, den jede und

jeder Einzelne, aber auch die Community
als Ganzes aus den sozialen Beziehungen
generieren kann. Es geht dabei um den
sozialen Zusammenhalt einer Gesellschaft
und die damit verbundenen positiven Be-
gleiterscheinungen wie Vertrauen, Teilha-
be, Kooperation und Verlasslichkeit. Das
hat etwas mit Nachbarschaft, den sozialen
Aktivitaten und mit Netzwerken im Quar-
tier zu tun. Und es bezieht sich nicht allein
auf die Bewohnerschaft, sondern auf alle
Nutzerinnen und Nutzer. Im besten Fall
sind soziale Konflikte geringer, die Orts-
bindung und Achtsamkeit in der Nachbar-
schaft hdher und demzufolge Kosten zum
Beispiel wegen Vandalismus geringer.

Wie man Sozialkapital erzeugt, ist die
Gretchenfrage. Daflir gibt es keine Blau-
pause. Das Umfeld, der Bedarf vor Ort, die
Bewohner- und Nutzerschaft missen be-
rdcksichtigt werden. Die Menschen brau-
chen zum Beispiel Gemeinschaftsraume,
die flexibel nutzbar sind. Es braucht Be-
gegnungsorte. Die Freiraume sollten eine
hohe Aufenthaltsqualitat bieten. Orte wie
Cafés, Sport- und Spielplatze sind hilf-
reich. Wichtig ist zudem, wie man mit
Erdgeschossen umgeht. Es sollten aktive
Erdgeschosse sein, die zur Nutzung einla-
den, die gewissermal3en transparent und
nicht abgeschottet sind. Und: Netzwer-
ke funktionieren gerade in heterogenen
Nachbarschaften nicht immer von selbst,
weshalb eine Begleitung etwa aus dem
Bereich der Gemeinwesenarbeit haufig
wichtig ist.

Was sind die wichtigsten Schritte fiir die
private Immobilienwirtschaft zur Ent-
wicklung erfolgreicher Quartiere?

Die drei wichtigsten Dinge hierzu sind: Erstens,
Sozialkapital entstehen lassen und férdern. Das
bedeutet auf der professionellen, planerischen
Ebene gute Kommunikation und Zusammenarbeit
mit allen relevanten Akteuren und auf der lebens-
weltlichen Ebene die Férderung von guten Nach-
barschaften und sozialen Netzwerken. Zweitens,
Quartiere in ihr Umfeld integrieren. Quartiere soll-
ten sich dem umgebenden Stadtraum 6ffnen - das
hat bauliche und soziale Komponenten. Der theo-
retische ,,Fuzzy-Ansatz”“ erhalt unter anderem hier
seine Praxisrelevanz. Drittens, Qualitat in der Pla-
nung schaffen. Das umfasst sowohl den Prozess
bzw. den Umgang mit den unterschiedlichen Ak-
teuren im Sinne von umfassender Koproduktion in-
klusive Einbeziehung der Zivilgesellschaft als auch
den Blick auf Nachhaltigkeit als Zielstellung. Gera-
de die EU-Taxonomie dUrfte hier zentral sein und
die zukUnftige Wertentwicklung beeinflussen.

EXPERTE FUR
/777 QUARTIERS- 77/
FORSCHUNG

Leiter des Bereichs ,,Forschung” im
vhw Bundesverband fir Wohnen und
Stadtentwicklung e.V. in Berlin

42143
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Quartiere bieten Vorteile, welche auch In-
vestoren schatzen. Dies betrifft sowohl
Wohn- als auch Gewerbeimmobilien. Nut-
zungsmischung als zentrales Kriterium
eines Quartiers bedeutet aus Investoren-
perspektive Risikodiversifizierung. Im Fol-
genden blicken wir auf den Immobilien-
markt in Quartieren, genauer, den Umsatz
von Buroflachen in Quartieren und die
Entwicklung des Investmentmarkts in die-
sem Segment.

Quartiere werden in den Statistiken in der

Regel in der Nutzungsart ,,Mischnutzung”
erfasst - einzelne Quartiersimmobilien in

METHODIK

Untersucht wurden Biliroflachenumsatze in den deutschen
Top-5-Markten (Berlin, DUsseldorf, Frankfurt, Hamburg und
Milnchen), welche in einem Quartier stattgefunden haben.
Stand Ende 2022 gibt es in den Top-5-Markten rund 170
Quartiere entsprechend dem oben verwendeten Begriffs-
verstandnis mit mindestens drei Nutzungsarten.

Flr den Investmentmarkt haben wir neben ,en bloc” Ver-
kadufen auch Einzel- oder Teilverkdufe von Immobilien in
einem Quartier berlcksichtigt. Es wurden gewerbliche
Nutzungsarten in den Top-7-Markten (Berlin, Dusseldorf,
Frankfurt, Hamburg, MUnchen, Koéln und Stuttgart) analy-
siert. Stand Ende 2022 gibt es in den Top-7-Markten rund
200 Quartiere entsprechend dem oben verwendeten Be-

griffsverstandnis.

Grundlage fur diese Analysen sind eigene Recherchen zu
Quartiersentwicklungen der letzten 15-20 Jahre und Ergeb-

nisse von bulwiengesa.
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ihrer entsprechenden Nutzungsart. Noch
treffender wéare es von einem ,spezifi-
schem Anlageprodukt”, bestehend aus
verschiedenen Nutzungsarten (Assetklas-
sen), zu sprechen. Der kleine Anteil am
Gesamttransaktionsvolumen  schmalert
nicht die Attraktivitdt von Quartieren als
Investmentprodukt. Ein aus stadtplaneri-
scher Uberlegung entwickeltes Produkt
(also das Quartier) ist in der Lage hohe
Kapitalstrdome anzuziehen und gleichzei-
tig einen Beitrag zum nachhaltigen Um-
bau unserer Stadte im Sinne von ESG zu
leisten, welche den Anlagekriterien fast
aller institutioneller Investoren entspricht.

Bluroflachenumsatz in Quartieren

Unternehmen mieten BUrofldchen vorzugsweise in einer guten Lage mit guter infra-
struktureller Anbindung sowie mit Moéglichkeiten der Versorgung im ndheren Umfeld
an. Dies sind Merkmale, die in Quartieren oft vorhanden sind. Doch inwieweit wirken
sich die Vorteile eines Quartiers auf die Anmietungsentscheidungen der Nutzer aus?

Entwicklung des Biliroflaichenumsatzes in Quartieren der Top-5-Markte
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Der BuUroflachenumsatz innerhalb von
Quartieren ist in den vergangenen zehn
Jahren wellenférmig gestiegen. Im 10-Jah-
resdurchschnitt wurden 80.000 m? Biiro-
flache in Quartieren der Top-5-Méarkte ver-
mietet oder von Eigennutzern belegt. Seit
2013 hat sich der Flachenumsatz von unter
20.000 m? auf bis zu rund 130.000 m? im
Jahr 2018 erhéht. Auch das Jahr 2019 lag
mit etwa 110.000 m? auf einem hohen Ni-
veau. Gleichzeitig ist der Anteil der Quar-
tiersanmietungen am gesamten Bulrofla-
chenumsatz gestiegen: Von 2013 mit ein
bis zwei Prozent auf drei bis vier Prozent in
den Jahren 2018 und 2019. Trotz niedriger
Umsatzanteile sind die absoluten Zuwach-
se beachtlich.

Analog zur insgesamt abschwachenden
Anmietungsdynamik mit Beginn der Coro-

2018 2019 2020 2021 2022

Quelle: Cushman & Wakefield Research

na-Pandemie im Jahr 2020 sind auch die
Anmietungsaktivitaten innerhalb der Quar-
tiersimmobilien gesunken. Im Jahr 2020
lag der Flachenumsatz in Quartieren bei
nur 64.000 m? In den beiden folgenden
Jahren wurde diese Talsohle jedoch durch-
schritten und der Flachenumsatz wuchs
2021, bedingt durch die GroBanmietung
des Deutschen Patent- und Markenamtes
Uber rund 45.000 m? in der Projektent-
wicklung ,,Pandion Soul“ im Werksviertel
von Miinchen, auf rund 160.000 mZ2. Im Ge-
samtjahr 2022 erreichte der Flachenum-
satz gut 120.000 m? Die Umsatzanteile in
Quartieren gegenlber dem Gesamtmarkt
stiegen auf vier bis sechs Prozent. Uber ein
Drittel des Bilroflachenumsatzes in Quar-
tieren der Jahre 2013 bis 2022 entfallt auf
Berlin - Hamburg und MUnchen folgen.
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Blroflachenumsatz in Quartieren der Top-5-Markte
2013-2022

Diisseldorf

Frankfurt
9%

Miinchen
23%

Hamburg
24%

Quelle: Cushman & Wakefield Research

Diese positive Entwicklung des Burofla-
chenumsatzes in Quartieren kann als In-
diz gewertet werden, dass Blronutzer die
Vorteile eines Quartiers durchaus schat-
zen und ihre Anmietungsentscheidungen
bewusst danach ausrichten. Wichtig ist
jedoch festzuhalten, dass der Flachenum-
satz in Quartieren stark vom jeweiligen
Flachenangebot abhangt. Das bedeutet,
je mehr Quartiere entwickelt werden,
desto mehr wird aller Wahrscheinlichkeit
nach dort vermietet. Der Umsatzanstieg

der vergangenen zehn Jahre kann somit
auf verschiedene Ursachen zurlckgefihrt
werden: Erstens gab es mehr Entwicklun-
gen von Quartieren, zweitens erkennen
Nutzer zunehmend die Vorteile von Quar-
tieren und mieten entsprechend verstarkt
dort an und drittens hatte die konjunktu-
relle Entwicklung einen positiven Einfluss
auf den Buroflachenumsatz. Bis ins Jahr
2019 waren starke Anstiege zu verzeich-
nen, mit der Corona-Pandemie kam ein
Einbruch und seitdem die Erholung.

AL 1L 7AL

VORTEILE UND EMPFEHLUNGEN
FUR BURONUTZER

Quartiere bieten aufgrund der raumlichen Nahe eine hohe Attraktivi-
tat und viele Vorteile fir Bironutzer: Nutzungsmischung, Versorgung,
offentlicher Raum und Grunflachen, verkehrliche Anbindung und kur-
ze Wege im Quartier. Die Nahe zu anderen Unternehmen oder Organi-
sationen kann das Netzwerken sowie mdgliche Zusammenarbeit oder
Zulieferung vereinfachen. Manche Nutzer haben auch Anmietungskri-
terien wie beispielsweise spezielle Dienst- oder Serviceleistungen im
direkten Umfeld. FUr viele BUronutzer ist ESG-Konformitat der anzu-
mietenden Immobilie ein wichtiges Auswahlkriterium: Aus , E-Sicht”
zahlen dazu: Verfligbarkeit von Carsharing-Stationen, E-Ladestatio-
nen sowie die Versorgung mit erneuerbaren Energien - aus ,S-Sicht”
zum Beispiel die gastronomische Versorgung und Serviceinfrastruk-
tur. Der Nachhol- und Veranderungsbedarf von Blronutzern nach der
Pandemie |&6ste einen ,,Run” auf Qualitadten aus, also auf Objekt- und
Lagequalitat, aber auch auf Umfeld- und Versorgungsqualitat. Das
sind genau die Vorzlge, die Quartiere bieten und Mitarbeiter von der
Ruckkehr ins Blro Uberzeugen kdnnen.

Im Zusammenhang mit Anmietungen in Quartieren missen Heraus-
forderungen fur Blronutzer berlcksichtigt werden. Ein méglicher-
weise vorhandener Denkmalschutz in Bestandsgebauden kann die
nutzerseitige Planung der Flachen einschranken. Bei Quartiersent-
wicklungen kommt es haufig zu einer zeitversetzten Fertigstellung
der einzelnen Bauwerke und AuBenanlagen. Somit ist die Gesamt-
fertigstellung zum Bezugszeitpunkt noch nicht abgeschlossen.

Auch wenn nicht jeder Blronutzer Flachen in einem Quartier anmie-
ten kann, weil es diese nicht in ausreichender Zahl gibt, geht unsere
Empfehlung dahin, Quartiere bei der Flachensuche zu berlcksich-
tigen. Das gilt umso mehr flr zentrale Lagen innerhalb etablierter
Buroteilmarkte. Die Zahl der Quartiere wird weiterwachsen. Das BU-
roflachenangebot in diesem Segment wéachst somit und die Nutzer-
nachfrage passt hier Gberein. Entsprechend erwarten wir anhaltend
positive Vermietungssituationen in Quartieren.

t 11 L€ 1

LUISA ROTTHAUS
Head of DUsseldorf Branch, Cushman & Wakefield
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INVESTOREN HABEN
IN DEN LETZTEN JAHREN
DIE POTENZIALE
VON QUARTIERSENT-
WICKLUNGEN ERKANNT

111117077

Investmentmarkt der Quartiersimmobilien

Investoren haben in den letzten Jahren die Potenziale von Quartiersentwicklungen
erkannt und sie vermehrt in ihre Ankaufsprofile aufgenommen. Die Diversifikation der
Funktions- und Nutzerstruktur spricht flr ein geringeres Ertragsausfallrisiko. Wah-
rend der Corona-Pandemie stieg die Investorennachfrage nach Wohn- und lebens-
mittelorientierten Einzelhandelsimmobilien, welche quartierstypisch sind und sich
wahrend der Pandemie als krisenresistente Nutzungsart erwiesen haben.

Mrd. €
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Transaktionsvolumen mit Quartiersimmobilien in den Top-7-Markten

2 5-Jahresdurchschnitt: 1,9

1,7

3,4
1,8
1,5

2018 2019

Die Mischung aus Risikodiversifizie-
rung, Renditeerwartung und Mangel an
attraktiven Investments innerhalb der
klassischen Nutzungsarten wahrend der
Niedrigzinsphase hat die Investoren auf
Nischenprodukte wie zum Beispiel Quar-
tiersimmobilien schauen lassen. Das
Transaktionsvolumen mit Quartiersimmo-
bilien der Top-7-Markte zeigte in den ver-
gangenen funf Jahren eine gréBtenteils
stabile Entwicklung. Der Anteil am gesam-
ten Transaktionsvolumen lag zwischen
drei und sechs Prozent. Die Verkaufe des
FURST in Berlin sowie von Teilen der Pro-
jektentwicklung FOUR in Frankfurt haben
den Ausschlag in 2021 verursacht und
hievten den Anteil auf zehn Prozent. Ohne
diese beiden grofRvolumigen Verkaufe
wadre das Transaktionsvolumen unterhalb
der 1-Milliarde-Euro-Marke geblieben.

2020 2021 2022

Quelle: Cushman & Wakefield Research

Seit Jahresbeginn 2022 hat sich der
deutsche Immobilieninvestmentmarkt
durch steigende Zinsen drastisch veran-
dert - und damit einhergehend auch das
Finanzierungsumfeld. Die Investment-
dynamik wurde ab dem zweiten Quar-
tal 2022 deutlich ausgebremst. Dennoch
zeigte sich das Transaktionsvolumen mit
Quartiersimmobilien im Vergleich zu den
Vorjahren - auBBer 2021 - recht stabil. Im
Durchschnitt der vergangenen funf Jahre
wurden jahrlich 1,9 Mrd. Euro in Quartiere
oder Quartiersimmobilien investiert. Un-
ter den Top-7-Markten entfallt die Halfte
des Transaktionsvolumens in Quartieren
in den Jahren 2018 bis 2022 auf Berlin.
Hamburg und Milnchen folgen im Ran-
king.
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VORTEILE UND EMPFEHLUNGEN
FUR INVESTOREN

Die beschriebenen Vorteile von Quartieren flir BUronutzer wirken sich auch positiv
auf Investoren und Eigentimer aus. Doch es geht Uber die Gleichung ,zufriedener
Nutzer = zufriedener Eigentimer” hinaus. Der Nutzungsmischung kommt auch hier
die zentrale Bedeutung zu. Bei Quartieren kann ceteris paribus von einem stabileren
Cash-Flow, einem geringeren Ertragsausfallrisiko durch Multitenant-Strukturen, bes-
seren Nachvermietungsperspektiven und langfristigeren Wertsteigerungspotentialen
ausgegangen werden als bei Immobilien, deren Cash-Flow primar mit einer einzigen
Nutzungsart generiert wird. Wahrend Wohnungen aufgrund ihrer Fluktuationsrate
Uberwiegend die kurz- bis mittelfristigen Ertrage sichern, sind vor allem Blro-, Einzel-
handels- oder Hotelflachen fur die langfristige Ertragskomponente zustandig.

Transaktionsvolumen in Quartieren der Top-7-Markte
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Diisseldorf Stuttgart
Koéin 4% 0%
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Miinchen . .
10% Auch bei der Analyse der Transaktio-

nen von Quartiersimmobilien gilt na-
tdrlich: Ein wachsendes Angebot durch
mehr Quartiersentwicklungen erhéht
das potentielle Transaktionsvolumen

Hamburg . .
13% dieses Segments. Es bleibt abzuwar-

ten, ob und wann sich die Etablierung
von Quartieren als eigenstandige As-
setklasse durchsetzen wird.

Quartiersimmobilien als ,,en bloc” Verkaufe sind aufgrund ihrer Diversifikation und ih-
res geringen Ertragsausfallrisikos besonders attraktiv. Dies bietet sich fir Investoren
an, die vom Standort und Konzept Uberzeugt sind und hohe Kapitalsummen inves-
tieren mochten. Investitionen in einzelne Immobilien innerhalb eines Quartiers sind
jedoch nicht weniger attraktiv. Hier wirken die quartiersibergreifende Nutzungsmi-
schung und Synergieeffekte als positive externe Effekte. Quartiere bieten dem Inves-
tor, je nach Parzellierung und Realteilung, eine hohe Flexibilitat fUr spatere Verkaufe:
Der Exit kann en bloc geschehen oder als einzelne Immobilien. Zudem bietet sich
dem Quartiersinvestor die Méglichkeit, einzelne Gebaude leichter hinsichtlich der Nut-
zungsarten zu repositionieren und entsprechend Development Potential zu heben.

Frankfurt
25%

Quelle: Cushman & Wakefield Research . . . .. . . . .
Es gibt aber auch eine Reihe von Risiken beziehungsweise Anforderungen, die bei

Quartiersinvestments berlcksichtigt werden muissen: Das Entwicklungsrisiko ist auf-
grund des grof3en Investitionsvolumens hoch. Quartiere in kleineren Stadten kénn-
ten aus dem Anlageprofil einiger Investoren fallen, wenn diese ein Investitionslimit fur
solche Standorte haben. Die Vorvermietungsquote ist bei verschiedenen Nutzungs-
arten haufig unterschiedlich hoch. Finanzierende Banken kénnten das kritisch sehen.
Bei Einzelverkauf von Quartiersimmobilien braucht es gegenseitige Verpflichtungen,
dass neue Eigentimer im Sinne des Gesamtquartiers weiter in Qualitat investieren
und nicht als Trittbrettfahrer agieren. In solchen Fallen kdme es zu negativen externen
Effekten. Zu beachten ist, dass die Nutzungsmischung einen hdéheren Aufwand auf
Seiten des Assetmanagements bedeuten kann. Zudem muss bei Realteilung das Quar-
tiersmanagement vertraglich stark gesichert werden.

Im aktuellen Marktumfeld mit steigenden Zinsen und einer nicht abgeschlossenen
Preisfindungsphase im Markt ist die VerduBerung groBer Investmentvolumina schwie-
riger geworden. Das Risiko wird hdher eingepreist, das Kapital ist bereits teurer gewor-
den und in Folge verkleinert sich die potenzielle Kdufergruppe. Unsere Empfehlung flr
Investoren geht dennoch dahin, grundsatzlich Ankaufsmaéglichkeiten von Quartieren
zu prifen. Hohe Preise aufgrund der GrofRe kbnnen gegebenenfalls Gber Joint Ven-
tures gestemmt werden. Nach Stabilisierung der aktuellen volatilen Marktphase wer-
den Quartiere ihre Starke als Investmentprodukt weiter ausspielen. Das gilt gerade fur
langfristig orientierte Investoren und solche, die auf ESG-Konformitat achten.
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Head of Investment Advisory, Cushman & Wakefield
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Quartiere - zukunftsweisend
fur Stadt und Immobilienmarkt

Quartiere passen in die aktuelle Debat-
te um nachhaltige Stadtentwicklung, sie
bieten Gestaltungsraum flr Megatrends,
mindern Siedlungsdruck, sind eine L&sung
fUr Konversionsflachen und stehen bei
Nutzern und Investoren hoch im Kurs.
Die Interviews mit den Quartiersexperten
haben diese und weitere Vorteile von
Quartieren herausgestellt.

Im ersten Teil dieser Studie zu Zielen und
Erfolgsfaktoren von Quartieren gab es
viele normative Aussagen. Diese Vorga-
ben brauchen wir, um die Herausforde-
rungen anzugehen, vor denen wir stehen.
Es kommt auf den Beitrag vieler Akteure
an: der (Stadt)-verwaltung, der Entwickler
und Investoren, der Nutzer sowie auf die
baulichen Qualitdten und Planungen, die
konkret umgesetzt werden. Mit dem IN-
quartier zeigen wir ein Beispiel, bei dem
ein Nachhaltigkeitsansatz verfolgt wird.

Aufgabe des Projektentwicklers ist es, ba-
sierend auf den planungsrechtlichen Vor-
gaben welche auch die Blrgerbeteiligung
einschlie3t, die wirtschaftlich optimale Lo6-
sung zu finden - und dabei die Leitplanken
des Planungsrechts sowie mogliche Spiel-
raume im Austausch mit der Stadtverwal-
tung zu berlcksichtigen und auszunutzen.
Haufig macht die 6ffentliche Hand neben
den planungsrechtlichen weitere inhaltliche
Vorgaben zum Beispiel in einem stadte-
baulichen Vertrag. Da werden dem Ent-
wickler beispielsweise bestimmte (soziale)
Nutzungen oder Infrastruktur als Bauver-
pflichtung vorgegeben. Gerade im Woh-
nungsbereich nehmen die Regularien wei-
ter zu, darunter ein bestimmter Anteil an
offentlich geférdertem Wohnen oder eine
Mietpreisbindung. Auch kann ein Architek-
tenwettbewerb verpflichtend vorgegeben
werden, um auf héhere bauliche und kon-
zeptionelle Qualitat abzuzielen. All das er-
héht den Aufwand flr den Entwickler, ist
aber auch das, was ein Quartier starkt und
ausmacht. Aus Sicht der ESG-Konformitat
fallen viele solcher Vorgaben unter das ,,S*.
Wie im Kapitel zu den Zielen geschrieben,
kommt es darauf an, die moglicherweise
divergierenden Ziele der Akteure zu har-
monisieren. Daflr braucht es Kommunika-
tion und Vertrauen, welches zum ,,G“ von
ESG-Konformitat zahlt.

Im aktuellen Investmentmarktumfeld sind
En-bloc-Verkdufe von Quartieren auf-
grund des hohen Investmentvolumens
herausfordernd. Das gilt gerade flr Quar-
tiere in Randlagen mit einem signifikanten
Buroflachenanteil. Verkaufe von einzelnen
Immobilien beziehungsweise Baufeldern
eines Quartiers sind einfacher. Die darge-
legten Vorteile des Investmentproduktes
,Quartier” werden Bestand haben und
weiterhin eine hohe Attraktivitat besitzen.

Unter Berlcksichtigung der Ziele und Er-
folgsfaktoren von Quartieren ist deren
Potenzial noch lange nicht ausgeschdpft.
Die genannten Megatrends werden Quar-
tiere starken und aus Sicht der Immobi-
lienwirtschaft wird die Attraktivitat von
Quartieren fortbestehen. Die gro3e Starke
von Quartieren ist die mdgliche breite Be-
rdcksichtigung von ESG-Belangen. Wenn
Quartiere entwickelt werden, dann sollte
der Fokus starker auf Urban Renewal mit
Sanierungsansatzen liegen - Urban Ex-

pansion vereinzelt bei starkem Siedlungs-
druck und dann mit guter Integration und
verkehrlicher Anbindung.

Stadtentwicklung war schon immer eine
Mammutaufgabe und eingebunden in den
Kontext der jeweiligen gesellschaftlichen
und politischen Entwicklungen. Nutzen
wir Quartiere als ein wichtiges Puzzleteil
der nachhaltigen Stadt- also Zukunftsent-
wicklung - dann sind sie zukunftsweisend
fur Stadt und Immobilienmarkt.
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