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Vorbemerkung

È  Auftraggeber und Aufgabenstellung

Bei der vorliegenden Studie handelt es sich um eine Gemein-
schaftsstudie der Projektentwicklungsgesellschaften ehret+
klein, Hamburg-Team und INTERBODEN sowie der Bundes-
stiftung Baukultur und bulwiengesa.

È  Untersuchungsinhalt

Die Gemeinschaftsstudie soll mit der Erfahrung der beteilig-
ten Akteure unter Leitung von bulwiengesa in knapper und
Ÿbersichtlicher Weise erste Handlungsempfehlungen sowohl
fŸr private Projektenentwickler wie auch fŸr die planende
Verwaltung liefern. Dabei soll sich diese erste Studie auf Neu -
bauquartiere in Stadtteillagen fokussieren, ohne einige Quer-
bezŸge zu anderen Typologien vollkommen au§er Acht zu
lassen.

Kern dieses ersten Impulses aus Perspektive der beteiligten
Immobilienwirtschaft sind Zahlen, Kalkulationen und Bei-
spielprojekte die aus dem aktuellen TagesgeschŠft der
Akteure abgeleitet sind. Gerade fŸr neue Quartiere in Stadt-
teillagen, die ein Mindestma§ an Versorgung und gewerbli-
cher Mischung fŸr ein urbanes LebensgefŸhl erfordern, sollen
angesichts des offensichtlichen Erdgeschossproblems welches
durch die Auswirkungen der Corona-Pandemie noch einmal
verschŠrft wurden, neue Wege vorgezeichnet werden.

È
Vor dem Hin-
tergrund der

Auswirkungen
der Corona-

Pandemie  wird
eine praxis-
nahe Ausei-

nandersetzung
mit der Erdge-
schossnutzung
in Neubauquar-

tieren noch
einmal dringli-

cher.
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Gute Erdgeschosse in Neubauquartieren

ÇDie Erdgeschosse sind die Visitenkarte und der Antriebsr ie-
men eines QuartiersÈ Ð sowohl innerhalb seiner GebŠude wie
auch im Antritt an der Stra§enfront und den vorgelagerten
FreirŠumen.

So hatte unsere Projektgruppe, die sich ein Jahr mit dem
Thema der vorliegenden Studie auseinandergesetzt hat, sich
das ResŸmee vorgestellt. Aber es kam anders.

Schon die Definition des Begriffs ÇQuartierÈ, nicht in seiner
milieusoziologisch-stŠdtebaulichen Bedeutung, sondern im
Kontext von Neubauvorhaben, fŠllt schwer, zumal ÇQuartierÈ

BautŠtigkeit bei Projekten mit der Bezeichnung "Quar tier"

nach Segmenten in qm MFG

o!
©

!b
ul

w
ie

ng
es

a
in

fo
gr

af
ik

Quelle: RIWIS

2010 2012 2014 2016 2018 2020 2022

0

200.000

400.000

600.000

800.000

1.000.000

1.200.000

1.400.000

BŸro 

Handel

Hotel

Wohnen

Sonstiges

in der deutschen Immobilienwirtschaft ein Modebegriff
geworden ist. 

In den zehn Jahren seit 2011 bis 2021 hat sich das Bauvolumen
in Planungen, die das Etikett ÇQuartierÈ tragen, in deutschen
StŠdten versechsfacht. Im Jahr 2021 werden Ÿber 1,2 Millionen
qm in Quartiers-Projektentwicklungen fertig gestellt (vgl.
Grafik).

Demzufolge ist das Neubauquartier vielerorts auch schon zu
einem Euphemismus geworden. Der Anspruch im Namen ist
hoch, aber das Ergebnis letztendlich mager: Leerstand, Min-
dernutzung oder kommerzielle KŸhle entstehen dort, wo
eigentlich Lebendigkeit, Gemeinsinn und Chancenvielfalt
angekŸndigt waren.

Diesem blo§en Etikettieren stellt sich die vorliegende Studie
entgegen und zeigt, wie man es besser macht. Sie kristallisiert
die Anforderungen von Stadtplanung und Immobilienprojekt-
entwicklung an Erdgeschossnutzungen heraus, beschreibt
Martkttrends wie Verschiebungen im stationŠren Einzelhandel
oder das Bedeutungswachstum von Gastronomie und veran-
schaulicht anhand von Best-Practice-Beispielen, wie man die
Weichen stellt, um bessere Erdgeschosse zu erschaffen. Auch
in Neubauquartieren.

Die Zusammenarbeit von Fachleuten aus drei namhaften Pro-
jektentwicklungsunternehmen, der Bundesstiftung Baukultur
und den Analysten von bulwiengesa gewŠhrleistet ein ausge-
wogenes und objektives Ergebnis, das die planenden Verwal-
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tungen in deutschen StŠdten ebenso anspricht wie Architek-
ten, Erdgeschossbetreiber oder alle Arten von privaten Bau-
herren und Investoren.

Die Studie wurde federfŸhrend von bulwiengesa in Zusam-
menarbeit mit folgenden Projektpartnern erstellt:

- Hamburg Team 
- Interboden
- ehret + klein
- Bundesstiftung Baukultur

In einzelnen AbstimmungsgesprŠchen sowie in zwei allge-
meinen Workshop-Terminen mit allen Projektpartnern wur-
den die Problemlagen und HandlungsansŠtze aus Praxis und
Wissenschaft gemeinsam analysiert und diskutiert. Die Erg eb-
nisse dieser Diskussionen und Analysen sowie weiterer
Recherchen von bulwiengesa mŸnden in dieser Studie.

Dabei werden zunŠchst die Rahmenbedingungen, die Einfluss
auf Projekt-/Quartiersentwicklungen und insbesondere auf
die Gestaltung der Erdgeschosszone haben, herausgearbeitet
und prŠsentiert. 

Anhand von Beispielen aus der Praxis der jŸngeren Vergan-
genheit, Gegenwart und nahen Zukunft werden im Folgenden
LšsungsansŠtze seitens der Projektpartner zur Schaffung
lebendiger Erdgeschosszonen extrahiert und kategorisiert
erlŠutert. Zu jedem der sechs dort erwŠhnten Praxisbeispiele
gibt es eine Informationsseite, die dem Leser einen kurzen

†berblick Ÿber das jeweilige Projekt und dessen grobe Rah-
menbedingungen gibt.

Zu guter Letzt werden aus den gewonnenen Erkenntnissen
aktuelle HandlungsansŠtze, sowohl fŸr die Projekt-/Quar-
tiersentwickler, als auch fŸr Stadtplaner und Investoren abge-
leitet. Im Zentrum steht dabei die Symbiose von Immobilien-
wirtschaft und Stadtplanung.
  

È
Ziel der Studie
ist die Schaf-

fung von
Handlungsan-

sŠtzen  fŸr
Quartiersent-
wickler, Stadt-

planer und
Investoren.
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Bedeutung des Erdgeschosses

È  Allgemeines

Es ist ein gro§er Unterschied, ob in einem Erdgeschoss die
Zweigstelle einer Krankenkasse, ein serbisches Restaurant,
eine Yogaschule oder ein Apple-Store angesiedelt ist Ð und
Miete zahlt. Einerseits sind Erdgeschossnutzungen zumeist
einem quasi ãnatŸrlichenÒ, langfristigen und auch zyklischen
Wandel unterworfen, der als kultureller Ausdruck seines
Umfeldes wahrgenommen wird. Andererseits sind die deut-
sche Stadtentwicklung von šffentlicher und politischer Seite
wie auch GebŠudeeigentŸmer und Immobilien-Projektent-
wickler um die gezielte Steuerung von GebŠude- und Quar-
tiersstrukturen bemŸht. Dies gilt besonders stark im Erdge-
schoss und dem angrenzenden šffentlichen Raum, als dem
zwingenden †bergang zwischen geschŸtzter Privatheit, halb-
šffentlichem und šffentlichem Raum. 

ãDas Erdgeschoss ist fŸr den Charakter, die IdentitŠt und den Nutzwert
einer Stadt prŠgend. Es bildet den †bergang zwischen šffentlichem und
Ÿberbautem Raum, und an dieser Schnittstelle in der ebenerdigen
Sockelpartie ist der Schauplatz fŸr urbanes Leben und vielfŠltige Nut-
zungen Ð hier spielt sich das ab, was Stadt ausmacht.Ò1 

1 Masboungi 2016, S. 80

È  Funktion von Erdgeschossen

FŸr das Funktionieren und die Wahrnehmung eines jeden
Stadtraums, sei es das einzelne GebŠude, der Stra§enzug oder
das Quartier, kommt der Erdgeschosszone eine au§erordent-
lich hohe Bedeutung auf psychologischer, stŠdtebaulicher und
funktionaler Ebene zu.

FŸr den ersten Eindruck gibt es bekanntlich keine zweite
Chance.

Aus stŠdtebaulicher und funktionaler Sicht Ÿbernimmt das
Erdgeschoss eine wichtige Scharnierfunktion zwischen dem
šffentlich zugŠnglichen Raum und den (meist) nicht šffent-
lich zugŠnglichen Obergeschosslagen. 

ãErdgeschossnutzungen sollten in Bezug zum angrenzenden Stra§en-
raum gedacht werden. Die Art, wie Innen- und Au§enrŠume zusam-
menspielen, prŠgt die AtmosphŠre eines Ortes.Ò2 

Vor diesem Hintergrund kommt dem Erdgeschoss und den in
ihm befindlichen Nutzungen eine Šu§erst gro§e Bedeutung
fŸr das Funktionieren und die Akzeptanz eines Quartiers in
seiner Gesamtheit zu.

2 RZU 2018, S. 12

È
Die Erdge-
schosslagen

sind ein
bedeutender
Faktor  fŸr die
Gesamtwahr-

nehmung eines
Quartiers.
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Ariella Masboungi weist in ihrem in der ãBauwelt 35.2016Ò
erschienenem Artikel ãSolide Basis oder Kaltfront Ð Was pas-
siert eigentlich im Erdgeschoss?Ò darauf hin, dass diese Zone
insbesondere in Wohn- und BŸrohŠusern hŠufig vernachlŠs-
sigt wird. Anstatt die schon angesprochene Scharnierfunktion
auszufŸllen, wirkt Sie demnach durch Ihre Ausgestaltung (z.
B. Reduktion auf reine EingangsflŠche) eher als Barriere zwi-
schen dem privaten Charakter des GebŠudeinneren und dem
šffentlich zugŠnglichen Raum der Stra§e.  

ãDie Erdgeschosse sind aber auch ein Indikator fŸr die wirtschaftliche
Gemengelage. Hier zeigt sich der starke Druck privater GeschŠftsinhaber
ebenso wie die wachsenden škonomischen Spannungen zwischen Zen-
trum und Randgebieten. {É} Wohlstand oder Verfall Ð die wirtschaftli-
che und soziale Situation lŠsst sich unmittelbar an der Belegung der
Sockelzone ablesen.Ò3 

Die Erkenntnisse unterstreichen die hohe Bedeutung der Nut-
zungsvielfalt in den Erdgeschosslagen eines Quartiers. Eine
hochwertige Erdgeschossnutzung definiert sich Ÿber gro§e
Vielfalt, Nutzungsmischungen, Architektur, Nachhaltigkeit,
FreiraumqualitŠt, Beteiligung, kooperativ entwickelte Infra-
struktur, soziale Mischung und die Fšrderung von Nachbar-
schaft und nachbarschaftlicher Interaktion. 4 

Wer die AufzŠhlung liest, dem wird klar: Die Anforderungen,
die an Quartiersentwickler bezŸglich der Gestaltung von Erd-
geschosszonen gestellt werden, sind enorm. Und das alles vor
dem Hintergrund eines hohen und mit steigenden Baukosten
(siehe Kapitel ãErdgeschosse in der ProjektkalkulationÒ) sich

3 Masboungi 2016, S. !80
4 vgl. BBSR 2019: 15

noch weiter verstŠrkenden Preisdrucks, der sich auch auf die
Erdgeschosslagen auswirkt. Die einfache Formel ãErdgeschoss
= HandelÒ die noch vor einigen Jahren in vielen FŠllen GŸltig-
keit besa§, gilt dabei schon lange nicht mehr.

È  Vom Cashflow zum Blinden Fleck

Aus immobilienwirtschaftlicher Sicht waren Erdgeschosse an
attraktiven Standorten in den InnenstŠdten sowie in Stadttei l-
zentren, die sich fŸr BautrŠgerma§nahmen und Neubauten
eigneten, hŠufig sogar ein Hauptmotiv fŸr Neubau und
Investment. Das sogenannte GeschŠftshaus war als Anlage-
produkt jahrzehntelang erfolgreich und erhielt sein Gesicht Ð
und seine Ertragsstruktur Ð fast ausschlie§lich aus der Erdge-
schossnutzung. Dabei war es fast egal, ob noch Wohnungen
oder BŸros den Ertrag aus dem Erdgeschoss ergŠnzten. 

Auch in neuen Wohnquartieren waren die Erdgeschossnut-
zungen Ð oft zum €rger der Bewohner als Letztes bezogen Ð
mit Supermarkt, Drogeriemarkt, Apotheke, ergŠnzenden
Dienstleistungsangeboten und ãItalienerÒ sichere Nutzungs-
bausteine. Sie sorgten einerseits fŸr einen Treff- und Identifi-
kationspunkt im Quartier und andererseits fŸr einen sicheren
immobilienwirtschaftlichen Ertrag im Rahmen der Gesamt-
kalkulation. Infrastrukturinvestitionen, Gestaltung des
šffentlichen Raums und BautrŠgerkalkulation gingen, Hand in
Hand organisiert, eine zumeist nachhaltig funktionierende
Symbiose ein. 

È
Die Formel

"Erdgeschoss
= Handel"

besitzt keine
AllgemeingŸl-
tigkeit mehr.
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Mehrere Faktoren fŸhren seit etwa 2010 zu einem wachsenden
ãErdgeschossproblemÒ. In allen Standortkategorien fallen
zunehmend Erdgeschosse auf, die nicht mehr vermietet wer-
den kšnnen. Diese beeintrŠchtigen entweder als ãblinde Fle-
ckenÒ oder aber durch einfache Nutzungen wie z. B.  Spielhal-
len, WettbŸros oder Kioske den Gesamteindruck des Quartiers.
Das Problem schmŠlert die QualitŠt des WohngebŠudes und
teils ganzer Quartiere. Gleichzeitig entstehen Schieflagen bei
der immobilienwirtschaftlichen Kalkulation. Ursache hierfŸr
sind die folgenden Faktoren:

Ð RŸckgang der inhabergefŸhrten LŠden (Einzelhandel, Gast-
ronomie und Dienstleistung) und damit der potenziellen
Nachfrager 

Ð Onlinehandel 

Ð Baurechtliche Auflagen, teils ohne Augenma§ fŸr den
Immobilienmarkt 

Ð Alternative gesellschaftliche Treffpunkte (Shoppingcenter,
Festivals, Tankstellen etc.) 

Ð Alternde Gesellschaft mit spezifischeren BedŸrfnissen 

Ð Optimierungszwang wegen schnell steigender Bau- und
GrundstŸckskosten 

bulwiengesaMARKTSTUDIE Ð AKTUELLE HANDLUNGSANS€TZE F†R PROJEKTENTWICKLER UND STADTPLANER
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IMMOBILIENMARKT UND SOZIO…KONOMIE

È  Allgemeines

Wie dargestellt, gibt es also Rahmenbedingungen und Stress-
faktoren die einen unmittelbaren Einfluss auf die Anforderun-
gen haben, die an die Projektentwicklungsgesellschaften
bezŸglich der Erdgeschossnutzungen gestellt werden.

Im MŠrz 2020 hat das Institut fŸr Handelsforschung (IFH)
eine neue Studie zur Zukunft des Offlinehandels veršffent-
licht. Darin prognostiziert sie im Worst-Case einen RŸckgang
der Handelsbetriebe von 28 % bis zum Jahr 2030. Selbst im
besten angenommenen Fall liegt der RŸckgang noch bei etwa
10 %. Daraus lŠsst sich schlie§en, dass mindestens jedes
zehnte EinzelhandelsgeschŠft vor dem Aus steht. Als Haupt-
grŸnde werden der wachsende Einfluss des Onlinehandels
sowie der demographische Wandel genannt. Beide Faktoren
haben sich seitdem alles andere als abgeschwŠcht. 

È  Baurechtliche Anforderungen vs. reale Markt-
    bedingungen

Dennoch beharren viele šffentliche PlanungsŠmter hŠufig auf
zu starren Vorgaben bezŸglich der konkreten Erdgeschossnu t-
zungen, die sich mit den am Markt realisierbaren Mšglichkei-
ten und den Gegebenheiten vor Ort oft nicht oder nur schwer
vereinbaren lassen. Die Projektentwickler werden dadurch vor
grš§ere Probleme bei der Umsetzung gestellt.  

Die Mietersuche kann hier viel Zeit in Anspruch nehmen und
einen erhšhten Management- und Betreuungsbedarf auslš-

sen. Gleichzeitig steigt die Gefahr lŠngerer Leerstandszeiten
sowohl zu Beginn, als auch im weiteren Verlauf der Nut-
zungsphase.

Neben den genannten gibt es noch weitere Faktoren, die einen
gro§en Einfluss auf die Gestaltung, Vermietbarkeit und
Lebendigkeit und damit schlussendlich auf den Erfolg einer
Erdgeschosszone innerhalb des Quartiers haben. 

Als wesentliche Merkmale, auf die im Folgenden vertiefter
eingegangen wird, sind hier u.a. zu nennen:

- Marktzyklus
- Sozioškonomische Voraussetzungen der Mikrostandortlage
- Frequenzen und verkehrliche Anbindung/Mindestdichte
- Bauliche/Infrastrukturelle Anforderungen 

È  Marktzyklus und Standort

Einer der ma§geblichen Faktoren fŸr die Quartiersentwicklung
insgesamt, aber auch fŸr die Gestaltung der Erdgeschosse im
speziellen, ist der Marktzyklus mit seinen verschiedenen Pha-
sen. Die Zinspolitik der vergangenen Dekade hat besonders in
der aktuellen Situation bei den wesentlichen Preistreibern der
Projektentwicklung fŸr neue Rekordwerte gesorgt.

Die Baukosten sind im Zeitraum von zehn Jahren zwischen
20010 und 2019 in den sieben A-StŠdten gemŠ§ amtlichem
Baukostenindex im Durchschnitt um rund 18 % gestiegen
(siehe Abbildung auf der nachfolgenden Seite).

© bulwiengesa AG 2020 Ð P1808-4791
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Es lŠsst sich dagegenhalten, dass die Entwicklung der Woh-
nungsmieten mit durchschnittlich +65 % und der BŸromieten
mit +26 % 1 im selben Zeitraum diesen Anstieg teils deutlich
Ÿbertrifft und die hšheren Baukosten daher nicht immer ins
Gewicht fallen. FŸr die Erdgeschosslagen, die noch immer
hŠufig auch aufgrund kommunaler Vorgaben durch Einzel-
handels- oder Dienstleistungsnutzungen geprŠgt sind, lŠsst
sich diese Argumentation aber nicht ohne weiteres anwenden.
Der Blick auf die Entwicklung der Ladenmieten in Stadtteilla-
gen macht deutlich, dass diese in den A-StŠdten zwischen
2010 und 2019 zwar ebenfalls gestiegen sind, jedoch lediglich
um etwa 11,5 %. Und hierbei handelt es sich hier in der Regel
um gut frequentierte Lagen in den jeweiligen Stadtteilzentren
oder an Hauptverkehrsachsen. Derartig gute LagequalitŠten
sind nicht in jeder Quartiersentwicklung per se gegeben.

1 Quelle jeweils riwis.de

Baukosten - Preisindex in Deutschland
Baukostenindex* fŸr WohngebŠude in Deutschland in den Jahren 2000  bis 2019
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In den B-StŠdten sind die Ladenmieten in Stadtteillagen im
Zeitraum 2015 bis 2019 sogar schon leicht gesunken.

Schon allein aus dieser Entwicklung lie§e sich ein stŠrker
werdender finanzieller Druck auf die Erdgeschosslagen ablei-
ten. Deutlich verstŠrkt wird dieser unter BerŸcksichtigung des
zweiten gro§en Preistreibers fŸr Projektentwicklungen/Quar-
tiersentwicklungen, den GrundstŸckskosten. 

In ãGuter LageÒ haben sich die GrundstŸckskosten im Zeit-
raum zwischen dem Basisjahr 2015 und 2019 in den A-StŠdten
durchschnittlich um unglaubliche 115 !% verteuert. Auch in
mittleren (+70 %) und einfachen Lagen (+56 %) fŠllt der
Anstieg enorm aus. Etwas schwŠcher, dafŸr deutlich homoge-
ner, fŠllt dieser Anstieg der GrundstŸckskosten in den B-
StŠdten mit jeweils rd. 30 % in allen Lagen aus. 

Ladenmieten nach Lagen in Deutschland
in den Jahren 2000 bis 2019
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Die KurvenverlŠufe zeigen sehr deutlich, dass die Phase im
Marktzyklus sowie der Standort eine wichtige Rolle fŸr den
wirtschaftlichen Erfolg spielen und welch hoher Druck auf den
Mieten lastet. †ber die nach wie vor hŠufig geforderte, klassi-
sche Herangehensweise Erdgeschoss = Handel/Dienstleistung
lassen sich die notwendigen Mieten nicht mehr generieren. 

Im Regelfall, so berichten es die beteiligten Projektpartner,
sorgen die aktuellen Bau- und GrundstŸckskosten in Zusam-
menhang mit den fŸr viele Nutzungen aufwendigen Ausbau-
standards der Erdgeschosse dafŸr, dass sich ihre Entwicklung
in A-StŠdten erst ab Mieten von deutlich Ÿber 20 Euro/qm
MietflŠche wirtschaftlich lohnt.

GrundstŸckskosten MehrfamilienhŠuser nach Lagen
(Index: Basisjahr = 2015)
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Mittel Gut Einfach

Da diese Mieten aber nur sehr selten auch marktfŠhig sind,
betonen die Projektpartner dieser Studie in GesprŠchen uni-
sono, dass das Erdgeschoss mittlerweile in den meisten FŠllen
Ÿber die darŸber angeordneten Nutzungen quersubventioniert
werden muss. Daraus resultierenden Mietsteigerungen in den
Segmenten BŸro und v. !a. Wohnen.  Insbesondere der Woh-
nungswirtschaft wird in der Folge oftmals Profitgier vorge-
worfen, eine Entwicklung, die politisch nicht unproblematisch
ist.

È  Sozioškonomischen Rahmenbedingungen am Mikro-
standort

Besonders in den als gut klassifizierten Lagen sind die Grund-
stŸckspreise zuletzt also besonders stark gestiegen. Wesentli-
cher Indikator fŸr die Lageklassifikation ist die Kaufkraft-
kennziffer im Objektumfeld. Eine hohe Kaufkraft im Umfeld
erhšht die potentielle Bandbreite an Mietern fŸr die Erdge-
schosszone erheblich. V.a. fŸr die Gastronomie, aber auch fŸr
den hšherwertigen Fachhandel, ist eine hohe Kaufkraft im
Umfeld ein bedeutender Standortfaktor.

Am Beispiel des Falkenried-Quartiers im Hamburger Stadtteil
Eppendorf lŠsst sich dieses Kriterium sehr anschaulich visua-
lisieren (Projektinformationen: siehe nachfolgende Seite).

Die hohe Kaufkraft im Umfeld des Quartiers begŸnstigt eine
breitere Auswahl potentieller Nutzer fŸr das Erdgeschoss. 
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Falkenried

Quelle: 

Projektdaten

Standort: Hamburg-Eppendorf

Projektvolumen gesamt: ca. 70.000 qm

       davon Wohnen
                   Gewerbe

33.000 qm
23.000 qm

ErdgeschossflŠche: ca. 5.500 qm (gewerbliche Nutzungen)

Erdgeschossnutzung: Gewerbe / BŸro 

Fertigstellung: 2004

Investitionskosten: ca. 160 Mio. Euro

Das Quartier am Falkenried ist ein Mischgebiet - bestehend aus
den Nutzungen Wohnen und Gewerbe. Das ProjektgrundstŸck
befindet sich auf dem ehemaligen BetriebshofgelŠnde der Stra-
§enbahn.
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      <80
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WŠhrend in den sehr stark frequentierten Bereichen entlang
der Hauptverkehrsstra§e Hoheluftchaussee mit direkt vorge-
lagerten Haltepunkten von U-Bahn und Metrobuslinien ein
Bio-Supermarkt sowie ein Drogeriefachmarkt untergebracht
sind, konnten fŸr die zentraleren Bereiche des Quartiers Fach-
hŠndler sowie teils hochwertige Gastronomienutzungen als
Mieter gewonnen werden, die weniger stark auf Hochfre-
quenzlagen angewiesen sind, als beispielsweise SupermŠrkte.

Die AusprŠgung der Nutzungen ist dabei vielseitig. Neben
klassischen Mietern wie einer Apotheke und einer BŠckereifi-
liale finden sich auch zahlreiche sehr individuelle FachhŠndler
und Dienstleister. 

Eine Auswahl:

- Fitnessstudio mit ãLokalcoloritÒ (Elbgym)
- Fachmarkt fŸr hochwertiges KŸchenzubehšr
- Skandinavischer Mšbelfachmarkt
- Fahrradfachmarkt
- Buchhandlung
- Elektronikfachhandel 
- Parkettfachhandel

Mit Ausnahme einiger Mieterwechsel in den Gastronomie-
betrieben ist das Gros der Mieter seit Beginn im Quartier ver-
treten, was fŸr eine hohe Zufriedenheit mit dem Standort und
fŸr eine ausreichende eine škonomische TragfŠhigkeit spricht.

Eine weitere prominente ErdgeschossflŠche wird als BŸro an
die Lokalredaktion eines privaten Fernsehsenders vermietet.
Im Nordosten des Quartiers ist ein €rztezentrum entstanden.
Auch ErdgeschossflŠchen sind hier an Arztpraxen vermietet.

Das Beispiel Falkenried-Quartier zeigt im positiven Fall, wel-
chen Einfluss die sozioškonomischen Rahmenbedingungen
auf die VielfŠltigkeit der Nutzungen in der Erdgeschosszone
haben kšnnen. In Verbindung mit einem stimmigen Konzept
und hochwertiger Architektur ist das Falkenried-Quartier in
Hamburg Eppendorf ein gutes Beispiel fŸr ein lebendiges
Quartier mit hoher AufenthaltsqualitŠt fŸr die Bewohner und
dort arbeitenden Menschen, aber auch fŸr die Anrainer des
Quartiers. 

È  Frequenzen

In Kapitel 3.2 ist bereits angeklungen, welche Bedeutung die
Passantenfrequenzen fŸr die mšgliche Vielfalt der Nutzungen,
insbesondere fŸr sogenannte ãMagnetmieterÒ mit Sogwir-
kung (beispielsweise SupermŠrkte, DrogeriemŠrkte) haben.
Dabei gilt die einfache Formel, dass diese Mieter zwar selber
gewisse Frequenzen und Nachfragepotenzial benštigen, auf
der anderen Seite aber auch in erheblichem Ma§e Frequenzen
fŸr ergŠnzende Nutzungen generieren.

Insbesondere Waren des tŠglichen Bedarfs werden immer
noch bevorzugt wohnortnah eingekauft. Diese Nutzungen
benštigen daher eine gewisse Nutzerdichte (variiert je nach
Betreiber). Hierbei gilt es zweierlei zu beachten:
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1. Das Quartier selbst wird in den seltensten FŠllen aus sich
heraus genŸgend Frequenzen fŸr diese Art der Nutzungen
generieren. Dennoch ist es natŸrlich hilfreich, wenn die
Bewohner des Quartiers bereits einen wesentlichen Teil der
im Nahbereich 2 lebenden, potentiellen Kunden ausmacht.

2. Da das Quartier aus sich selbst heraus die nštigen Frequen-
zen zumeist nicht generieren kann, muss eine Handelsnut-
zung in Erdgeschosslage zwangslŠufig auch das Umfeld
ansprechen um die zur langfristigen Existenz benštigten
ZielumsŠtze zu erwirtschaften. HŠufig wurde Ð meist mit
Ÿberschaubarem Erfolg - in der Vergangenheit versucht,
die Frequenzen mit Hilfe der dort angesiedelten Magnet-
nutzer ãkŸnstlichÒ ins Zentrum des Quartiers zu verlagern.
Aufgrund ihrer Erfahrung heben alle Projektpartner die
Notwendigkeit hervor, diese Nutzungen in den zumeist fre-
quenzstŠrkeren Au§enbereichen anzusiedeln. FŸr eine
Ansiedlung im Quartierszentrum eignen sich FachhŠndler
die von den Kunden gezielter angesteuert werden, deutlich
besser.

È  Bauliche und infrastrukturelle Anforderungen 
der verschiedenen Erdgeschossnutzungen

Einige Nutzungsarten stellen besondere bauliche Anforderun-
gen (z. B. Raumhšhe und -tiefe, Mindestgrš§e) und unter-

2 In der Fachliteratur wird der sogenannte fu§lŠufige Nahbereich in der
Regel mit einer Entfernung von 700 bzw. in einigen FŠllen auch
1.000!m festgelegt. Gerade im stŠdtischen Kontext, in dem wir uns im
Bezug auf die Quartiere in der Regel bewegen, ist jedoch eher von
einem Radius von 700 m um das Objekt als fu§lŠufiger Nahbereich
auszugehen.

schiedliche AnsprŸche an eine FlŠche. Insbesondere Filialen
agieren hŠufig mit vorgegebenen Konzepten und Ladenbau-
teilen, die sich auf der FlŠche realisieren lassen mŸssen.

DarŸber hinaus ist  zu beachten, dass einige Nutzungen auch
Anforderungen an die Infrastruktuer stellen (z. B. ParkplŠtze,
LagerflŠchen, Anlieferzone), die einerseits in der Immobilie
erfŸllbar sein und andererseits mit dem Konzept und den
Gegebenheiten des gesamten Quartiers in Einklang gebracht
werden mŸssen. 

Um es plakativ auszudrŸcken: Ein autofrei geplantes Quartier
ist nur bedingt mit Nutzungen zu vereinbaren, die auf die
Erreichbarkeit fŸr Kunden mit dem PKW angewiesen sind.

Daraus geht hervor, dass nicht jede Erdgeschossnutzung auch
mit den umgebenden Wohn-, BŸro-, Dienstleistungs- oder
Handelsnutzungen kompatibel ist. 

Die folgende Matrix gibt einen †berblick Ÿber die Kriterien,
die gŠngige kleinteilige Gewerbebetriebe an die infrastruktu-
relle Ausstattung, sowie die Lage und Objektkriterien stellen.
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È  Zwischenfazit

Die angefŸhrten Aspekte stellen lediglich einen Ausschnitt der
vielfŠltigen Anforderungen dar, die an die Projekt-, bezie-
hungsweise Quartiersentwickler im Zuge der Projektkonzipie-
rung, -planung und -umsetzung gestellt werden. Diese lassen
sich dabei grob in zwei Gruppen aufteilen: 

1. StŠndige Anforderungen: Dazu zŠhlen z.B. die baulichen
und infrastrukturellen Anforderungen, aber auch Frequen-
zen. Diese unterliegen keinem oder nur einem geringfŸgi-
gen Wandel und sind nahezu an jedem Projektstandort
Šhnlich, wenngleich auch hier zu berŸcksichtigen ist, dass
insbesondere im Handel auch die baulichen und infrastruk-
turellen Anforderungen sich im Zuge von verŠndertem
Kundenverhalten und Lieferprozessen im Laufe der Zeit
kontinuierlich leicht verŠndern und anpassen.

2. Marktzyklische und prozessuale Anforderungen: Diese
unterliegen einem steten Wandel und stellen daher beson-
dere Anforderungen an die Projektentwicklungsgesellschaft
und Planung. Neben der Phase im Marktzyklus zŠhlen
hierzu auch die sozioškonomischen Rahmenbedingungen
am Mikrostandort. Stadtteile und Bezirke wandeln sich im
Laufe der Zeit (hŠufig sogar bedingt durch Quartiersent-
wicklungen) und erfordern daher Anpassungen in der Kon-
zeption. Auch makroškonomische VerŠnderungsprozesse
(z. B. das Ladensterben im Fachhandel) fallen unter diesen
Aspekt. Gemeinsam mit der Phase im Marktzyklus (Stich-
wort Bau- und GrundstŸckskosten) stellen diese Anforde-
rungen die grš§te Herausforderung fŸr die Entwickler dar.

Besonders die letztgenannten Aspekte sind es, die aktuell eine
erhšhte KreativitŠt von Entwicklern und Planern erfordern.
Im Folgenden wird anhand von sechs Praxisbeispielen aufge-
zeigt, wie die Projektpartner durch kreative, innovative und
strategisch geschickte AnsŠtze versuchen, die Entwicklung
lebendiger Erdgeschosszonen im Quartier zu fšrdern.
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Erdgeschosse in der Projektkalkulation

Oftmals zu intransparent sind in der deutschen Immobilien-
wirtschaft die Projektkalkulationen und damit die škonomi-
schen Parameter fŸr die vorbereitende Stadtplanung. Die im
folgenden dargestellte Beispielkalkulation gibt einen allge-
meingŸltigen Rahmen vor, in dem ErdgeschossflŠchen mit
gŠngigen Nutzungen (Einzelhandel und KindertagesstŠtte)
kalkuliert werden.

Dabei gelten folgende Grundlagen und ZusammenhŠnge:

¥ Die Kosten beziehen sich auf BGF,
die Erlšse auf MF (MietflŠche gem. gif-Definition)

¥ Der Kauf eines GrundstŸcks erfolgt auf der Basis der mšgli-
chen ãqm BGFÒ, in unterschiedlicher Nutzung. Dabei wei-
sen Bodenrichtwerte in Mischgebieten (MK) zumeist noch
sehr hohe Werte auf.

¥ Die Kostengruppen (KG) leiten sich ab aus der Honorarord-
nung fŸr Architekten und Ingenieure (HOAI)

¥ Erlšse errechnen sich aus einer angesetzten Jahresmiete,
multipliziert mit einem marktŸblichen Vervielfacher der
Jahresmiete, zu dem das Objekt Ÿblicherweise in der jeweils
aktuellen Immobilienmarktphase verŠu§ert werden kann.

È  Ausgangslage

Als Grundlage fŸr die Kalkulation soll ein gemischt genutztes
Quartier mit den in der nachfolgenden Tabelle aufgelisteten
Parametern und dem daraus resultierenden Kaufpreis fŸr das
GrundstŸck dienen:

Konzentrieren wollen wir uns auf die beiden Nutzungen Ein-
zelhandel (beinhaltet weitere Nutzungen die wir der Ÿber-
sichtlichkeit halber unter dieser Kategorie zusammenfassen,
u.a. Gastronomie) und KindertagesstŠtte, welche typischer-
weise in Erdgeschosslagen angesiedelt sind.

Um die Projektkalkulation musterhaft durchzuspielen wird in
der Ausgangslage ein potenzieller Mietertrag von 23 " /qm
MietflŠche fŸr die EinzelhandelsflŠche und 12,50 " /qm Miet-
flŠche fŸr die FlŠche der KindertagesstŠtte angesetzt. Diese
Werte entsprechen in Ihrer AusprŠgung Werten die am ehes-
ten in A-StŠdten erzielbar sind. Entsprechend erscheint bei
einem mšglichen Verkauf (des gesamten Quartiers mit allen
Nutzungen) ein Vervielfacher von 30 angemessen (sprich:

È
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BGF Kosten/BGF* KP GrundstŸck
Wohnen 
(frei finanziert)
Wohnen 
(preisgebunden) 

 24.210 m !

 9.684 m !

850 ! /m !

200 ! /m !

           20.578.160 !  

             1.936.768 !  

BŸro
Einzelhandel 
Kita

Summe

 22.999 m !
 2.578 m !

1.580 ! /m !
1.950 ! /m !

 980 m !

 60.451 m !

650 ! /m !

1.067 ! /m !

                  36.338.610 !  
             5.027.729 !  
                 637.318 !  

          64.518.584 !  

*Kosten beziehen sich auf den GrundstŸcksankauf
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Jahresmietertrag multipliziert mit 30 = mšglicher Verkaufs-
preis). 

FŸr die beiden betrachteten Nutzungsarten ergibt sich kombi-
niert mit den Baukosten das nachfolgende Bild:

In der Kalkulation wirken die beiden potentiellen Erdge-
schossnutzungen gut tragfŠhig und insbesondere die Einzel-
handelsnutzung verspricht eine lohnende Rendite. Allerdings
ist hierbei anzumerken, dass es sich bei der angesetzten Ein-
zelhandelsmiete um einen vergleichsweise hohen Ansatz han-
delt, welcher nur unter idealen Rahmenbedingungen erzielbar
scheint.

Unter diesen Idealbedingungen kšnnten die ErdgeschossflŠ-
chen auch weiterhin, ergŠnzend zum freifinanzierten Woh-
nen, das preisgebundene Wohnen querfinanzieren und das
Projekt bleibt fŸr den Entwickler ein lohnendes GeschŠft.

È  Auswirkung steigender Bau- und GrundstŸckskosten

Aus verschiedenen GrŸnden ist es gegenŸber der ursprŸngli-
chen Planung und Kalkulation zu einer zeitlichen Verzšgerung
gekommen. In diesem Zeitraum haben sich die Rahmenbedin-
gungen geŠndert. Gehen wir beispielsweise einmal davon aus,
dass sich die GrundstŸckskosten in diesem Zeitraum um 10 %,
die Baukosten um 5 % gesteigert haben. Beide AnsŠtze sind
angesichts der im vorangegangenen Kapitel ausgefŸhrten
Entwicklungen als moderat zu bezeichnen.

Gleichzeitig hat die Corona-Pandemie den Strukturwandel im
Einzelhandel deutlich beschleunigt. Zahlreiche FachgeschŠfte
und Gastronomiebetriebe stehen vor dem Aus. Die Anzahl
potenzieller Mieter sinkt, der Wettbewerb um die verbleiben-

È
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Einzelhandel Kita

Projekteckdaten
BGF o. i. Gewerbe  2.578 m !  980 m !
BGF oberirdisch gesamt
BGF u. i.  
NutzflŠche Gewerbe, Gif 
NutzflŠche gesamt

 2.578 m !
 730 m !

 980 m !
 280 m !

 2.217 m!
 2.217 m!

 804 m !
 804 m !

Tiefgaragen-StellplŠtze

Kosten
Bausteinname

28 2

Einzelhandel Kita
Kaufpreis
KG 100* 
KG 200
KG 300 & 400

5.027.729,00 !
5.304.254,00 !

637.318,00 !
672.370,00 !

64.458,00 !
6.477.642,00 !

24.512,00 !
1.729.758,00 !

KG 500
KG 700
Bau- & Baunebenkosten
KG 800

92.000,00 !
862.433,00 !

45.500,00 !
233.970,00 !

7.496.533,00 !
502.268,00 !

2.033.740,00 !
136.261,00 !

Reserve
Finanzierung
Gesamtinvest
Erlšse**

262.379,00 !
676.188,00 !

71.181,00 !
121.573,00 !

14.241.621,00 !
17.135.737,00 !

3.035.125,00 !
3.376.803,00 !

Rendite

Ertrag

* Kaufpreis inkl. Nebenkosten

** Kalkulierte Jahresmiete * angesetzter Vervielfacher

20,3 %

2.894.116,00 !

11,3 %

341.678,00 !
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den Gewerbetreibenden verschŠrft sich deutlich. Die ange-
setzte Miete von 23 " /qm MFG scheint vor diesem Hinter-
grund nicht mehr erzielbar und muss nach unten korrigiert
werden. Der Mieteinsatz fŸr die KindertagesstŠtte kann zwar
gehalten werden, eine Anhebung der Miete ist aber nicht
durchsetzbar.

Wie sich die geŠnderten Rahmenbedingungen auf die Renditen
auswirkt zeigt der Blick auf die aktualisierte Musterrechnung:

Einzelhandel Kita

Kosten
Bausteinname Einzelhandel Kita

Kaufpreis

KG 100* 

KG 200

KG 300 & 400

5.530.502,00 !

5.834.679,00 !

701.049,00 !

739.607,00 !

64.458,00 !

6.477.642,00 !

24.512,00 !

1.729.758,00 !

KG 500

KG 700

Bau- & Baunebenkosten

KG 800

92.000,00 !

862.433,00 !

45.500,00 !

233.970,00 !

7.871.359,00 !

527.381,00 !

2.135.427,00 !

143.074,00 !
Reserve

Finanzierung

Gesamtinvest

Erlšse**

275.498,00 !

731.338,00 !

74.740,00 !

130.355,00 !

15.240.255,00 !

15.645.673,00 !

3.223.203,00 !

3.376.803,00 !

Rendite

Ertrag

* Kaufpreis inkl. Nebenkosten

** Kalkulierte Jahresmiete * angesetzter Vervielfacher

2,7 %

405.418,00 !

4,8 %

153.601,00 !

Die Musterrechnung macht deutlich, welch starke Auswirkun-
gen derartige VerŠnderungen auf die ursprŸngliche Kalkula-
tion haben kšnnen. Die mšgliche Rendite fŸr die Einzelhan-
delsflŠche ist gerade noch im positiven Bereich. Das Risiko fŸr
den Projektentwickler stiegert sich enorm, schon kleinere
ergŠnzende Probleme lassen diese in den negativen bereich
schwenken. Von einer mšglichen Querfinanzierung weiterer
Bestandteile kann unter diesen Aspekten nicht mehr gespro-
chen werden. Schnell kann so auch die Gesamtkalkulation
eines Quartiers ins Wanken kommen. 

È  Fazit

Die Musterrechnung zeigt, dass es sich bei den Projektkalku-
lationen um fragile Gebilde handelt die sehr stark von der
Gesamtstimmung und -entwicklung im jeweiligen Teilbereich
abhŠngen. Insbesondere im Einzelhandel und in der Gastro-
nomie haben in der jŸngeren Vergangenheit sehr umfangrei-
che marktseitige VerŠnderungen zu stark verŠnderten Para-
metern gefŸhrt die es zu einer noch grš§eren Herausforde-
rung fŸr die Projektentwickler machen eine lebendige, mehr-
wertschaffende und trotzdem noch rentable Erdgeschossnut-
zung umzusetzen.

È
Projektkalkula-

tionen sind
vergleichsweise

fragil. Schon
Kleinigkeiten

kšnnen erheb-
liche Auswir-
kungen  auf die

RentabilitŠt
haben.
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Best Practice Beispiele

È  Allgemeines

Die verschiedenen AnsŠtze und innovativen Ideen, um leben-
dige Erdgeschosszonen zu realisieren, lassen sich trotz ihrer
Verschiedenheit grob in zwei Kategorien einteilen: 

1. AnsŠtze zur Verringerung des wirtschaftlichen Drucks auf
die Erdgeschosse

2. AnsŠtze, die durch Ihre Innovationskraft oder Struktur das
Ziel verfolgen, trotz des angespannten Mietmarktes die
erforderliche Miete zu erzielen und dabei einen Mehrwert
fŸr das Quartier bieten.

Im Folgenden werden einige der AnsŠtze aus Beispielprojekten
der jŸngeren Vergangenheit, der Gegenwart, sowie der nahen
Zukunft vorgestellt. Viele der Projekte wenden dabei Elemente
aus beiden Kategorien an. 1

È  Verringerung des wirtschaftlichen Drucks auf die Erd-
geschosslagen

Die Verringerung des finanziellen Drucks auf die Erdge-
schosslagen kann, wie die Best Practice Beispiele zeigen, auf
zwei verschiedene Arten geschehen. Zum einen durch Quer-
subventionierung Ÿber die Obergeschosslagen. Das Credo die-
ser AnsŠtze lŠsst sich dahingehend zusammenfassen, dass es
bei geringerem Mietdruck mšglich ist, in den Erdgeschossla-

1 Infoseiten mit einer sehr groben und allgemeinen Projektbeschreibung fin den sich auf-
grund dieser Verteilung Ÿber das gesamte Kapitel verteilt, teilweise unabhŠ ngig von einer
konkreten Zuordnung zu einer Kategorie.

gen Nutzungen zu etablieren, die hinsichtlich des Images und/
oder des Nutzens fŸr die Bewohner oder BŸrobeschŠftigten
derart fšrderlich sind, dass sich die geringere Miete im Erdge-
schoss Ÿber hšhere erzielbare Mieten in den Obergeschossla-
gen oder weiteren GebŠuden des Quartiers ausgleichen lŠsst. 

Zum anderen lŠsst sich der Druck auch Ÿber die stŠrkere Ver-
knŸpfung und Vernetzung einzelner Nutzungen und Akteure
verringern. Gemeinsam nutzbare Einrichtungen bedeuten
geringere Ausgaben fŸr alle beteiligten Akteure und lassen
mehr Spielraum fŸr einen hšheren Mietzins auf der KernflŠ-
che.

È  Subventionierung Ÿber Sonderumlagen

Einen vergleichsweise direkten Weg der UnterstŸtzung bei
dem Vorhaben die ErdgeschossflŠchen  als Gesamtkonstrukt
attraktiv und rentabel zu belegen, betreiben und zu managen
geht das Quartier 21 im Hamburger Stadtteil Barmbek. 

Auf einem ehemaligen KrankenhausgelŠnde ist hier im Zeit-
raum zwischen 2008 und 2013 ein gemischt genutztes Quar-
tier entstanden. 

Die Besonderheit in diesem Quartier ist ein Quartiersverein,
der sich aus einer Sonderumlage finanziert und einen Quar-
tiersmanager beschŠftigt. Die Sonderumlage wird dabei als
Zwangsabgabe Ÿber Reallasten in den GrundbŸchern aller
WohnungseigentŸmer geregelt. Sie variiert in der Hšhe antei-
lig nach WohnflŠche. 

È
Lebendige Erd-
geschosszonen
benštigen ent-
weder finan-
ziellen Spiel-
raum (Quer-

subventionie-
rung)  oder ein

besonderes
Konzept  das
hohe Mieter-
trŠge ermšg-

licht.
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Quartier 21

Projektdaten

Standort: Hamburg-Barmbek

Projektvolumen gesamt: ca. 120.000 qm BGF

       davon Wohnen
                   Gewerbe

ca. 68.000 qm BGF
ca. 45.000 qm BGF

ErdgeschossflŠche: ca. 11.500 qm (gewerbliche Nutzungen)

Erdgeschossnutzung: Wohnen / Gewerbe 

Fertigstellung: 2013

Investitionskosten: 350 Mio.

Nšrdlich des Hamburger Stadtparks ist auf dem GelŠnde des frŸh e-
ren Krankenhauses Barmbek das neue Quartier 21 entstanden, das
seinen Namen von 21 alten markanten (denkmalgeschŸtzten) Back-
steinbauten erhalten hat.
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Die Belastung eines jeden Einzelnen fŠllt dabei vergleichs-
weise gering aus, in der Gesamtheit resultiert aber ein Ertrag,
der neben einem angestellten Quartiersmanager auch noch die
Anmietung von RŠumlichkeiten in Erdgeschosslage ermšg-
licht.

Der Quartiersverein kŸmmert sich um die Belange der Nutzer
und organisiert gemeinschaftliche Veranstaltungen, bietet
RŠumlichkeiten fŸr FestivitŠten und Hobbys. Er vernetzt die
Nutzer (auch der Erdgeschosslagen) untereinander und stŠrkt
somit den Gemeinsinn und die Identifikation mit dem Quar-
tier. Die aktive Vernetzung der Erdgeschossnutzer fšrdert
durch gemeinsame Aktionen und gemeinschaftliches Handeln
und Marketing die GesamtattraktivitŠt des Standortverbunds.

È  Indirekte Quersubventionierung

Der Vernetzungsgedanke steht auch bei den Quartieren
Le!Flair in DŸsseldorf und Port Phšnix in Dortmund im Zen-
trum der †berlegungen. Eine Quartiers-App ermšglicht den
Nutzern den Austausch von Informationen, Hilfeleistungen
und Šhnlichem untereinander. FŸr Mieter der Erdgeschossla-
gen bedeutet dies auch, dass sie Angebote, Informationen und
Hinweise direkt an die Bewohner und BŸrobeschŠftigten des
Quartiers richten kšnnen. Dies kann von Tageskarten fŸr
gastronomische Nutzungen bis hin zu Sonderangeboten im
Einzelhandel oder Schlie§zeiten der KindertagesstŠtte das
gesamte Spektrum an Informationen beinhalten.

ãNoch schnell auf der digitalen Pinnwand nach Joggingpartnern suchen,
dem Service-Point eine Reservierungsanfrage fŸr ein GŠsteapartment
schicken und sich mit den Nachbarn online fŸrs Wochenende verabreden
 Ð in den INTERBODEN Lebenswelten wird das fŸr immer mehr Bewo h-

ner zur NormalitŠt.Ò 2 
 
Auch der Projektentwickler ehret+klein setzt in seiner Quar-
tiersentwicklung Urbanes Leben am Papierbach in Landsberg
im SpeckgŸrtel MŸnchens auf einen Quartiersmanager. Am
Begriff des ãQuartiersmanagersÒ lŠsst sich bereits ablesen,
dass es sich bei einem Quartier um ein ganzheitliches Produkt,
einen ãStadtbausteinÒ handelt, der aktiv gemanaged werden
sollte, um als Ganzes zu funktionieren und wahrgenommen
zu werden. Und das sowohl in der Planungsphase, als auch in
der Nutzungsphase.

ãDas Quartiersmanagement gestaltet in der Entstehungsphase eines
gro§en, heterogenen GebŠudekomplexes das produktive Miteinander der
verschiedenen Nutzungen und sorgt spŠter fŸr den reibungslosen Betrieb
des Quartiers. Dabei spielt eine bereichsŸbergreifende Teamarbeit eine
wichtige Rolle.
Das lokal tŠtige Quartiersmanagement vereint Aufgaben des Asset und
des Property Managements. Das hei§t: Der Quartiersmanager verant-
wortet alle direkt im Quartier anfallenden Aufgaben, ist tŠglich vor Ort
prŠsent und direkter Ansprechpartner fŸr alle Nutzer und Bewohner des
Quartiers. Er Ÿbernimmt die Steuerung der technischen und kaufmŠnni-
schen Aufgaben und koordiniert das infrastrukturelle Management der

Liegenschaften.Ò3 

Die steigende Bedeutung des Quartiersmanagements unter-
streicht die Tatsache, dass die beiden Projektpartner Hamburg
Team und INTERBODEN im Herbst 2019 ihre Erfahrungen
2 Interboden Ÿber seine Quartiers-Applikation Animus; Interboden.de
3 Interboden/Hamburg Team: quartiersmanager.de
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gement  der
Erdgeschoss-
zone gewinnt
an Bedeutung.
Ein Quartiers-
manager  stellt
ein adŠquates
Werkzeug dar.



Seite 22

bulwiengesaMARKTSTUDIE Ð AKTUELLE HANDLUNGSANS€TZE F†R PROJEKTENTWICKLER UND STADTPLANER

© bulwiengesa AG 2020 Ð P1808-4791

Le Flair

Projektdaten

Standort: DŸsseldorf

Projektvolumen gesamt: ca. 95.500 qm

       davon Wohnen
                   Gewerbe

ca. 90.000 qm
ca. 5.500 qm

ErdgeschossflŠche: 3.900 qm (BF 1) + 1.000 qm (BF 6 + 7)

Erdgeschossnutzung: Gewerbe

Fertigstellung: 2010 - 2019

Investitionskosten: keine Angabe

Das Le Flair in DŸsseldorf umfasst 13 Baufelder.   Insgesamt sind  rd.
90.000 m2 WohnflŠche, verteilt auf 938 Wohneinheiten und Gewerbe-
flŠchen im Umfang von 5.500 qm entstanden. ErgŠnzend wurden ei ne
Parkanlage von 80.000 m2 und 1.150 TiefgaragenstellplŠtze ges chaf-
fen.
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Urbanes Leben am Papierbach

Projektdaten

Standort: Landsberg an der Lech

Projektvolumen gesamt:
       davon GrundstŸck

ca. 80.000 qm BGF
ca. 57.000 qm

ErdgeschossflŠche: ca. 22.550 qm

Erdgeschossnutzung: Gewerbe / Wohnen

Fertigstellung: ca. 2024

Investitionskosten: ca. 189 Mio. Euro

Das Projekt ist ein innovatives Quartier, dass mit einem Quartiers-
manager und diversen Community- und Sharing-Angeboten geplant
wird. Ebenso fšrdert das Projekt die Vision der Modellstadt Landsberg
2035 durch ein ressourcenschonendes Energiekonzept und ein Mobi-
litŠtskonzept. 
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gebŸndelt und ein gemeinsames Quartiersmanagement auf die
Beine gestellt haben.

Eine weitere Form der indirekten Quersubventionierung stellt
der Verzicht auf einen hohen Mietertrag in der Erdgeschoss-
lage durch imagefšrdernde und bewohnerfreundliche Dienst-
leistungsnutzungen dar. Dies kann auf verschiedenen Wegen
erfolgen. So bieten die Quartiere Le Flair in DŸsseldorf und
Port Phšnix in Dortmund beispielsweise einen physisch
besuchbaren Service Point an. Dieser nimmt beispielsweise
Pakete entgegen oder bucht auf Wunsch unkompliziert haus-
haltsnahe Dienstleistungen fŸr die Bewohner des Quartiers. 

Diese Nutzung belegt zwar eine ErdgeschossflŠche, die
ansonsten auch vermietet werden kšnnte, schafft aber einen
Mehrwert fŸr das Quartier, der sich, so die Hoffnung, in
hšheren Mieten in den Obergeschossen niederschlŠgt.

€hnlich verhŠlt es sich mit kulturellen Nutzungen. So ist in
das Projekt Urbanes Leben am Papierbach in Landsberg ein
Kulturzentrum integriert, das neben einem Veranstaltungs-
raum auch kostengŸnstige Atelier- und AusstellungsflŠchen
fŸr KŸnstler anbietet. Auch hier ist das Ziel, Ÿber den Mehr-
wert, den weniger ertragsstarke Erdgeschossnutzungen fŸr
das Gesamtquartier leisten kšnnen, hšhere ErtrŠge aus ande-
ren Projektbausteinen zu generieren.

Nicht zu vernachlŠssigen ist hier auch der Aspekt, dass eine
derartige Planung auch die Akzeptanz in der Bevšlkerung
deutlich erhšht und in diesem Zuge die Planung, insbesondere
bei umstrittenen Projekten, erleichtern kann.
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È
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fšrdernde
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resultierende,
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rentieren.
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Port Phoenix

Projektdaten

Standort: Dortmund

Projektvolumen gesamt: 24.140 qm BGF

       davon Wohnen
                   Gewerbe

22.240 qm
1.900 qm

ErdgeschossflŠche: 1.900 (gewerbliche Nutzungen)

Erdgeschossnutzung: Gewerbe 

Fertigstellung: 2013 - 2019

Investitionskosten: keine Angabe

Das Port PHOENIX in Dortmund wurde auf drei Baufeldern realisier t.
Die WohnflŠche umfasst 245 WE, die 13 GewerbeflŠchen verteilen
sich kleinteilig auf insgesamt 1.900 qm. Das Projekt wird zud em durch
315 TiefgaragenstellplŠtze ergŠnzt. Die INTERBODEN Gruppe konnte
an der Entwicklung des B-Plans teilhaben, die HandelsflŠchen  waren
jedoch explizit gewŸnscht und nicht abwendbar.
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Den bisher erlŠuterten AnsŠtzen ist gemein, dass sie das Kon-
zept verfolgen, die Erdgeschosszone hinsichtlich ihrer nštigen
ErtragsstŠrke zu entlasten. Auch das METROPOLENHAUS am
JŸdischen Museum in Berlin hat diesen Ansatz bewusst
gewŠhlt und ihn zum entscheidenden Kriterium im Vergabe-
prozess des GrundstŸcks gemacht.

È  Das METROPOLENHAUS Am JŸdischen Museum - Das
Aktive Erdgeschoss als Impulsgeber fŸr die Nachbarschaft

Das Metropolenhaus šffnet sich auf 1.000 qm aktivem Erdge-
schoss (siehe nachfolgende Seite) mit kleinen LŠden, orienta-
lischer Gastronomie sowie nicht-kommerziellen ProjektrŠu-
men und bietet sozial-kulturelle FreirŠume fŸr die Nachbar-
schaft.

Im Rahmen des Konzeptverfahrens rund um den ehemaligen
Blumengro§markt war nicht der Hšchstpreis, sondern das
Nutzungskonzept ãAktives ErdgeschossÒ fŸr den Grund-
stŸckszuschlag entscheidend. 

†ber den Verkauf der Einheiten im 1.Ð6. Obergeschoss wird
das Kultur- und Gewerbekonzept im Erdgeschoss querfinan-
ziert. Die EigentŸmer der Wohn- und Gewerbeeinheiten
sichern somit die škonomische Basis, kreativen Freiraum fŸr
die  Allgemeinheit und Ÿbernehmen langfristig Verantwortung
fŸr eine nachhaltige Stadtentwicklung. 

40 % der Erdgeschoss-FlŠchen des Metropolenhauses werden
als temporŠre ProjektrŠume fŸr einen Mietzins von max.
6!Euro/qm im Jahresdurchschnitt vermietet und programma-
tisch kuratiert. Auf 400 qm stehen die ProjektrŠume Koopera-
tionspartnern, lokalen Initiativen und Kulturschaffenden

offen, um Projekte mit den Schwerpunkten Design, Bildung
und Nachbarschaft zu realisieren. 

Mit der Idee des ãkuratierten ErdgeschossesÒ Ÿbernimmt der
gemeinnŸtzige Verein feldfŸnf e.V. die TrŠgerschaft der Kul-
turplattform feld fŸnf und zugleich auch die Verpflichtung zu
einem kuratorischen Gewerbemanagement fŸr den Zeitraum
der Nutzungsbindung von 15 Jahren.

È
Der Aspekt der
Stadtrendite

sollte schon im
Vergabeprozess
stŠrker berŸck-
sichtigt werden
und seitens der
PlanungsŠmter

das Erdge-
schosskonzept
stŠrker in den

Fokus nehmen.
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METROPOLENHAUS Am JŸdischen Museum, Berlin
Aktives Erdgeschoss Ð "Privateigentum finanziert Gemeinwohl"

Quelle: bfstudio Partnerschaft von Architekten mbB; Foto: Sebastian Wells
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È  VerknŸpfung von Nutzungen

Ein weiterer innovativer Ansatz, dem wirtschaftlichen Druck
in den Erdgeschosslagen zu entkommen, wird im Projekt
ãBusiness Area TutzingÒ des Quartiersentwicklers ehret+klein
verfolgt. Das Areal, das ebenfalls dem SpeckgŸrtel MŸnchens
zugeordnet werden kann, wird als gemischt genutztes Quar-
tier mit vielfŠltigen Nutzungen geplant. Zu den Nutzungen
zŠhlen unter anderem eine Privatklinik und ein Hotel, die sich
gemŠ§ Planung direkt gegenŸber liegen. 

Es bestehen aktuell †berlegungen, BewirtschaftungsrŠume
wie beispielsweise die WŠscherei und die Gro§kŸche gemein-
schaftlich zu nutzen. Zwar ist in der aktuellen Planungsphase
noch unklar, inwiefern davon explizit auch ErdgeschossflŠ-
chen betroffen wŠren, dennoch macht dieses Beispiel ein-
drŸcklich deutlich, dass gemeinschaftliche Nutzung von RŠu-
men einen Mehrwert fŸr alle beteiligten Miet-/Nutzungspar-
teien schaffen und den Mietdruck auf Einzelnutzungen ent-
lasten kann.

Der Ansatz lŠsst sich dabei auf ganz verschiedente Weisen
adaptieren. Um nur ein inder Praxis bereits gelebtes Beispiel
zu nennen lŠsst sich in vielen FŠllen der Empfangsbereich
einer Hotelnutzung im Erdgeschoss eines GebŠudes auch
problemlos als Service Point fŸr das gesamte Quartier nutzen.

In der VerknŸpfung verschiedener Nutzungen und damit der
gemeinschaftlichen Bewirtschaftung von FlŠchen seitens der
Mieter steckt ein beachtenswertes Potenzial, dem hohen
Ertragsdruck auf die ErdgeschossflŠchen entgegenzuwirken.

È  AnsŠtze, das erforderliche Mietniveau zu erreichen

Die Beispielkalkulation einer Quartiersentwicklung auf Seite
16 - 18 zeigt, dass zur Erreichung der Renditeziele eine Min-
destmiete fŸr alle FlŠchen seitens der Projektentwickler erzielt
werden muss. Besonders knifflig wird es, wenn wie im Falle
des Port Phšnix in Dortmund, Handelsnutzungen im Erdge-
schoss seitens der PlanungsŠmter vorgeschrieben werden,
diese aufgrund der Lagekriterien (zweite Reihe zur Hauptlauf-
lage) aber nur schwer umsetzbar sind. 

ZusŠtzlich erschwert wird eine solche Situation, wenn seitens
der Investoren und finanzierenden Banken auf der einen Seite
ein Mindestmietzins erwartet wird und auf der anderen Seite
gewisse Mietsicherheiten gefordert werden, die insbesondere
von nicht filialisierenden Konzepten hŠufig nur schwer
erbracht werden kšnnen.

In diesen FŠllen droht hŠufig lŠnger andauernder Leerstand
oder stetiger Mieterwechsel.

HŠufig lassen sich auch derartige Probleme mit langem Atem
lšsen, wie im genannten Beispiel in Dortmund. Nach langwie-
rigen Verhandlungen konnten dort diverse Nutzungen ange-
siedelt werden, die weniger stark auf Frequenzen angewiesen
sind, wie beispielsweise ein Mšbelfachmarkt sowie ein spezia-
lisiertes Fitnessstudio.

Sich darauf allerdings zu verlassen, kann schnell teuer wer-
den. Wie aber lassen sich auch in einem schwieriger werden-
den Vermietungsmarkt noch Mieter finden die den erforderli-
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chen Mietzins erbringen und gleichzeitig auch noch belebende
Elemente fŸr das Quartier sind?

È  Lokale Partnerschaften

Eine mšgliche Antwort liefert Hamburg Team im Sartorius
Quartier in Gšttingen. Mit Freigeist hat man sich hier einen
starken lokalen Betreiber des Hotels ãins Boot geholtÒ und
diesem zugleich die Vermietung der GewerbeflŠchen im Erd-
geschoss aufgetragen. Durch das lokale Know-how und gute
Kontakte, sowohl in die lokale Wirtschaft, als auch in die
lokale Politik, ist es schnell gelungen, die FlŠchen zu ver-
markten. Noch dazu hatte es der lokale Partner aktiv in der
Hand, zu der eigenen Nutzung passende und ergŠnzende Nut-
zungen zu akquirieren. Auf diese Art und Weise ist in Summe
ein stimmiges Gesamtbild entstanden.
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Sartorius Quartier

Quelle: 

Projektdaten

Standort: Gšttingen-Nordstadt

Projektvolumen gesamt: ca. 45.000 qm BGF

       davon Wohnen
                   Gewerbe

ca. 18.000 qm BGF
ca. 27.000 qm BGF

ErdgeschossflŠche: ca. 3.500 qm  (gewerbliche Nutzungen)

Erdgeschossnutzung: Wohnen / Gewerbe 

Fertigstellung: 2022

Investitionskosten: ca. 116 Mio.

Auf dem ehemaligen WerksgelŠnde der Sartorius AG in der Nordstadt
von Gšttingen entsteht ein neues gemischt genutztes Quartier, das
aus Gesundheitscampus, WohngebŠuden, einem Hotel mit Rest aurant,
EinzelhandelsflŠchen sowie Smart Apartments besteht.
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È  Multifunktionales bauliches Konzept

Eine weitere Mšglichkeit, dem Preisdruck auf die Erdge-
schosslagen zu begegnen, besteht darin, die Nutzungsflexibi-
litŠt zu erhšhen. In der schon hŠufiger erwŠhnten Quartier-
sentwicklung Urbanes Leben am Papierbach plant ehret+klein
in bester Lauflage multifunktional. 

Mezzaninegeschosse in den Erdgeschosslagen sind sowohl als
Handels- oder AusstellungsflŠchen nutzbar, aber auch als
BŸro- und sogar WohnflŠchen. Diese NutzungsflexibilitŠt
ermšglicht es, auf einen sich verŠndernden Mietermarkt zu
reagieren und zukunftsgerichtet aufgestellt zu sein. 

Mezzaninegeschosse bieten, unabhŠngig davon, wie sie im
Detail genutzt werden, eine tolle Mšglichkeit, Orte der Begeg-
nung zu schaffen. Gleichwohl bedarf es hier auch genehmi-
gungsseitig einer gewissen FlexibilitŠt. 
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Business Area Tutzing

Projektdaten

Standort: Tutzing

Projektvolumen gesamt:
GrundstŸck:

ca. 21.900 qm BGF
ca. 26.500 qm

       davon Wohnen nicht endgŸltig bekannt
                   Gewerbe nicht endgŸltig bekannt

ErdgeschossflŠche: ca. 7.500 qm (gewerbliche Nutzungen)

Erdgeschossnutzung: Gewerbe / BŸro / Einzelhandel

Fertigstellung: 2014 - 2024

Investitionskosten: ca. 55 Mio.

Die Business Area am Starnberger See in Tutzing wird als Innovations-
campus geplant. In der Ortsmitte, zwischen Bahnhof und Klinikge-
lŠnde, entwickelt ehret+klein ein innerstŠdtisches Gewerbequartier als
Wirtschafts- und Lebensraum. 
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Fazit und Handlungsempfehlungen

È Allgemeines

Die Studie zeigt GrŸnde auf, warum die Vermietung der Erd-
geschosslagen in Quartieren (insbesondere in Stadtteillagen)
die Quartiersentwickler vermehrt vor Probleme stellt. Kern-
thematiken dieser Entwicklung sind der wachsende Anteil des
Onlinehandels und das daraus resultierende Ladensterben, vor
allem des Fachhandels. DarŸber hinaus spielt der sehr lange
(aufgrund der Zinspolitik teils kŸnstlich in die LŠnge gezo-
gene) Marktzyklus mit seinem Wert-und Kostendruck eine
bedeutende Rolle bei der aktuellen Problemlage. Ein Zusam-
menspiel aus politischem Wilen, privatem Immobiliennvest-
ment, kommunal abgestimmten Investitionen und nachhaltig
angelegter šffenticher Verwaltug sind die Module, die ein
Quartier qualitativ auszeichnen. Umgekehrt ist ein Ungleich-
gewicht der kritische Impuls fŸr kippende Quartiere.

Die Bau- und vor allem GrundstŸckskosten sind in Oberzen-
tren und innerstŠdtischen Lagen geradezu explodiert, die
Ladenmieten, immer noch wichtigster Faktor der Erdge-
schosslagen, kšnnen da nicht mithalten. In Folge der Globali-
sierung und Digitalisierung mŸssen neue Nutzungs- und Kal-
kulationskonzepte entwickelt werden, die im stŠdtischen
Kontext zu einer resilienten Belebung des urbanen Umfeldes
beitragen und wirtschaftlich tragfŠhig sind. Aktive Erdge-
schosszonen sind fŸr den Erhalt von Vielfalt und QualitŠt in
den Quartieren notwendig. Anstatt die Erdgeschosse verkom-
men zu lassen, sollten sie als wichtige Begegnungsorte zum
Aktivieren von Nachbarschaft erhalten und damit zur Schaf-
fung von gesellschaftlichem Wert (nicht nur, aber auch
Immobilienwert) eingesetzt werden. 

Die im Zuge dieser Studie dargestellten qualitativen AnsŠtze
stellen dabei einen ersten kleinen Ausschnitt mšglicher Alter-
nativen dar und erheben keinen  Anspruch auf VollstŠndigkeit.

Dennoch lassen sich anhand der dargestellten Sachverhalte
und Erkenntnisse Handlungsempfehlungen ableiten. Sowohl
auf Seite der Projekt-/Quartiersentwickler, als auch seitens
der PlanungsŠmter und schlussendlich sogar auf Seite der
Investoren.

Allen Handlungsempfehlungen ist gemein, dass sie das Quar-
tier stets als Ganzes im Blick behalten und dass es sich bei
einem Quartier um ein lebendiges, anpassungsfŠhiges Sozial-
gebilde handelt, das Managementbedarf aufweist, um lang-
fristig einen Mehrwert fŸr die verschiedenen Stadtbausteine
vom Quartier Ÿber den Stadtteil bis hin zur Gesamtstadt zu
generieren.

È
Bewahrung der
Begegnungs-
orte in Erd-
geschossen

zum Erhalt von
resilientem

gesellschaft-
lichen Wert .
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È Handlungsempfehlungen fŸr Projektentwickler

Ð Ganzheitliches Denken und Kalkulieren
Projektentwicklung sollte nicht nur als Erstellung eines
GebŠudes zum Zeitpunkt t 0 und als Abfolge von Bauleis-

tungen nach HOAI 1 verstanden werden. Viel stŠrker als bis-
lang, sollte die Leistungsphase 10 (Betrieb) bereits in Leis-
tungsphase 0 (Planung) mitgedacht und Ÿber den gesamten
Entwicklungszyklus im Blick behalten werden.

 Entwickler mŸssen das Quartier im politischen und investi-
ven Kontext gesamtheitlich betrachten und den Manage-
mentaufwand, insbesondere fŸr die ErdgeschossflŠchen,
bereits in der Planung berŸcksichtigen. 

Ð Lokale Wirtschaftsakteure beteiligen
 Diese verfŸgen i.d.R. Ÿber ein sehr gutes lokales Netzwerk,

sowohl in der Wirtschaft, als auch in der Lokalpolitik. Eine
Beteiligung lokaler Wirtschaftsakteure erhšht die Akzep-
tanz eines Projekts in der Bevšlkerung und kann, bezogen
auf die Erdgeschossnutzungen, auch potentielle Mieter aus
der lokalen Wirtschaft akquirieren.

Ð Preconstruction-VertrŠge abschlie§en
 Die Entwicklung der Baukosten wurde in Kapitel 3 dieser

Studie bereits diskutiert. ErdgeschossflŠchen, v.a. wenn es
sich dabei um HandelsflŠchen mit besonderen Ausstat-
tungskriterien handelt, sind hinsichtlich der Baukosten
besonders teuer fŸr den Entwickler. Es empfiehlt sich
daher, nach Mšglichkeit Preconstruction-VertrŠge mit den
Bauunternehmen abzuschlie§en. Anderenfalls kann bei der
langen Planungphase fŸr ein Quartier schon der

1 Honorarordnung fŸr Architekten und Ingenieure

zwischenzeitliche Anstieg der Baukosten eine Quartiersent-
wicklung unwirtschaftlich machen.

Ð Wirtschaftlichen Druck auf die Erdgeschosse verringern
 Die Praxisbeispiele zeigen, dass es mšglich ist, durch

direkte oder indirekte Quersubventionierung der Erdge-
schosslagen den finanziellen Druck und Anspruch zu mil-
dern. Dadurch wird es den Entwicklern mšglich gemacht
Nutzungen zu etablieren, die tatsŠchlich einen Mehrwert
fŸr das Quartier und die Stadt als Ganzes haben und sich
ggf. dort in hšheren oder stabileren ErtrŠgen niederschla-
gen.

Ð ZyklusunabhŠngige Konzeption
KŸnftige VerŠnderungen in der Nutzung und in der laufen-
den Kalkulation einplanen (AdaptionafŠhigkeit/ Univesali-
tŠt)
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È Handlungsempfehlungen fŸr Stadtplaner

Ð Rendite-Kennzahlen als Gestaltungswerkzeug einsetzen
 PlanungsŠmter sollten stŠrker wŸrdigen, dass niedrige

Renditen (gleich relativ hohe Kaufpreise) und "Stadtren-
dite" Hand in Hand mit einem geringen sozialen Risiko
einhergehen. ãStadtrenditeÒ als Ausruck von allgemeinem
gesellschaftlichen Gegenwert einer Neubauma§nahme ist
zwar nur schwer quantifizierbar, aber hilft zu einem erwei-
terten škonomischen VerstŠndnis von Stadtentwicklung.
Nur so werden diejenigen Projektentwickler, die sich selbst
auch aktiv als Stadtentwickler verstehen und aktiv mitge-
stalten mšchten, incentiviert.

Ð Frequenz ist "Sine qua non" fŸr ein Quartierszentrum
Besonders der Einzelhandel, aber auch Imbisse und Sys-
temgastronomie verlangen  eine hohe natŸrliche Frequenz.
Sie kann Ÿblicherweise durch sehr hohe bauliche Dichten
oder eine starke Konzentration an Verkehrsknotenpunkten
erzielt werden.
KŸnstliche Quartierszentren ohne sehr hohe Dichte oder
jenseits von Hauptverkehrsstra§en sind nicht betreiberge-
recht, leerstandsanfŠllig und "sozialromantisch".

Ð Verbindlicher Leistungskatalog kommunaler Verwaltungen
 Das gesamte Anforderungspaket, das seitens der verschie-

denen kommunalen Verwaltungen gefordert wird, ist im
realen Markt fŸr die Projekt-/Quartiersentwickler hŠufig
wirtschaftlich nicht umsetzbar. Eine bessere AbwŠgung bei
schwer vermietbaren FlŠchen wŠre unter den aktuellen
Bedingungen in vielen FŠllen fšrderlich, um LeerstŠnde zu

vermeiden. Ein verbindlicher Anforderungs- und Leis-
tungskatalog in den VertrŠgen ist qualitŠtsfšrdernd. Seitens
der Projektpartner ist angeklungen, dass sie bereit sind, fŸr
mehr NutzungsflexibilitŠt in der Erdgeschosszone hšhere
Auflagen in anderen Segmenten zu akzeptieren.

È Handlungsempfehlungen fŸr Investoren

Ð Development und Property Management verbindlich im
Zusammenhang denken

 Nicht jede ErdgeschossflŠche, die in der Erstvermietung
eine Neubauobjektes einen Mieter gefunden hat, ist ein
nachhaltiger Garant fŸr MietertrŠge und QualitŠt. Eine
weitreichende NutzungsflexibilitŠt und Robustheit im
Grundkonzept steigern den Anlageerfolg.

Ð Quartier als Assetklasse konkreter definieren und Anforde-
rungskataloge formulieren

 Noch sind QualitŠtskriterien eines Quartiers nicht hinrei-
chend definiert und typisiert. Besonders in der IntensitŠt
und kommerziellen oder sozialen Orientierung von Erdge-
schossnutzungen mŸssen noch aktuelle Standards gefun-
den werden. Alternativen zum Einzelhandel Ð etwa Kultur,
BŸros und Kleinegewerbe Ð spielen eine zentrale Rolle.

Ð Resilienzfaktoren des Quartierswertes bestimmen
GrundstŸckspreise, Immobilienmarktzyklen und Quartiers-
verŠnderungen im Zuge regionalwirtschaftlicher VerŠnde-
rungen haben starken Einfluss auf die langfristige Wertsta-
bilitŠt eines Quartiers. Klare Strategien, wie einzelne Risi-
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kofaktoren im Managent bei welchen Kosten begegnet wer-
den kann, sind obligatorisch. Erdgeschoss-Management
spiel hierbei eine zentrale Rolle fŸr das Gesamtquartier.

Ð Langfristige Stadtmanagement-VertrŠge auf PPP-Basis
Verkehrs-, GrŸnflŠchen und Abfallmanagement haben sich
besonders im Betrieb der Erdgeschossnutzungen als kom-
plex erwiesen. FŸr ein langfristiges Investment sind daher
lang laufende, dezidierte und verbindliche VertrŠge mit den
jeweiligen kommunalen Gesellschaften ein starker Garant
fŸr qualitŠtvolle Erdgeschosse.
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