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1. Einfiihrung

Die Innenstadt bildet das Herzstiick der traditionellen deutschen Stadt. Ihre Bedeutung
wandelte sich im Zuge gesellschaftlicher und 6konomischer Verdanderungen im Laufe
ihrer Entwicklung deutlich (vgl. LICHTENBERGER 2002:69). Nachdem im Mittelalter die
Stadtflache auf Grund der Schutzfunktion der Stadtmauer meist auf das begrenzte Ge-
biet der Innenstadt beschrinkt blieb, fithrte das Bevolkerungswachstum und die
Flachenanspriiche neuer Nutzungen wihrend der Industrialisierung zu einem starken
Flachenwachstum der Stiddte. In der Folge wurde die Innenstadt zu einem Stadtteil. Im
Zuge von Suburbanisierung zogen Gewerbe, Menschen und Handel weiter aus den
Stddten in das Umland (vgl. PAESLER 2008:25-32).

Auch heute nimmt die Innenstadt wichtige Funktionen wahr und tragt entscheidend
zum Gesamtbild der Stadt bei. Die Bedeutung der Innenstadt lasst sich aus den Funktio-
nen ableiten, die dort angesiedelt sind. So dient die Innenstadt (vgl. Bundesministeriums
fiir Verkehr, Bau und Stadtentwicklung (BMVBS) 2010)

e als Wohnort fiir unterschiedlichste soziale Gruppen. Hier reicht die Bandbreite
von Wohnquartieren fiir sozial schwéchere Gruppen bis zu gentrifizierten
Gebieten.

e als Handelsplatz, wobei die modernen Einkaufsstraen den klassischen Markt
ersetzen bzw. ergénzen.

e als Arbeitsplatz fiir Menschen, die in den Biiros, Praxen und Geschiften
arbeiten.

e als Anziehungspunkt fiir Touristen. Im Bereich der Innenstadt liegt in den
meisten deutschen Stiddten auch die Keimzelle der Stadtentwicklung. Diese
historischen Strukturen und Gebdude werden touristisch erschlossen.

e als Verwaltungssitz, da wichtige lokale Verwaltungen in der Innenstadt ange-
siedelt sind. Auch wenn grofere Biiroflichen an anderen Standorten genutzt
werden, liegen die wichtigsten Institutionen aus reprisentativen Griinden noch
immer in der Innenstadt.

e als Standort fiir unterschiedliche kulturelle und soziale Angebote und Ein-
richtungen.

Diese funktionale Mischung unterscheidet die Innenstadt von anderen stidtischen Be-
reichen, in denen sich einzelne Funktionen konzentrieren, wie es beispielsweise in
Wohn-, Industrie- oder Gewerbegebieten der Fall ist. Fiir eine attraktive, belebte
Innenstadt ist es daher entscheidend, Entfaltungsmoglichkeiten fiir die angesprochenen
Funktionen zu bieten. Die funktionale Vielfalt der Innenstadt beeinflusst deren Wahr-
nehmung und damit auch das Bild der Gesamtstadt. Positive Entwicklungen bei einer
Funktion, z.B. durch Ausbau des touristischen Angebots, konnen durch negative Ent-
wicklungen bei anderen Funktionen behindert werden. Der Einzelhandel kann als
Leitfunktion fiir die Entwicklung der Innenstadt bezeichnet werden, da die Einzelhan-
delsentwicklung die Entwicklung der anderen Funktionen und die Wahrnehmung der
Innenstadt maBgeblich beeinflusst (vgl. BMVBS 2011a:18). Ein hochwertiger, vielfilti-
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ger und attraktiver Einzelhandelsbesatz ist ein Zeichen einer attraktiven, prosperieren-
den Stadt, wihrend Leerstinde, Billigshops und Mindernutzungen ein negatives
Stadtbild vermitteln. Verstiarkt wird dieser Effekt durch die Sichtbarkeit der Nutzung.
So werden Leerstinde oder Mindernutzungen in den oberen Geschossen durch den
Passanten kaum wahrgenommen, wihrend dies im Erdgeschoss sofort auffallt.

Diese Arbeit stellt den Einfluss der Einzelhandelsfunktion auf die Attraktivitit der
Innenstadt in den Mittelpunkt, wihrend die weiteren Funktionen nur am Rande themati-
siert werden. Die Einzelhandelsentwicklung kann jedoch nicht isoliert von der Stadt-
planung und -entwicklung, die auch die weiteren Funktionen fiir eine Attraktivitits-
erhaltung oder -steigerung im Auge haben muss, betrachtet werden, da diese sich gegen-
seitig beeinflussen.

An der Innenstadtentwicklung ist eine Vielzahl von Akteuren beteiligt. Neben der
Stadtverwaltung sind dies Immobilieneigentiimer, FEinzelhindler, Dienstleister,
Interessenverbiande und nicht zuletzt die Bevolkerung. Wihrend die Stadtverwaltung
den Rahmen fiir die Innenstadtentwicklung vorgibt sowie fiir die Attraktivitit im
offentlichen Raum zustindig ist, beleben Bewohner und Nutzer die Innenstadt. Immobi-
lieneigentiimer bieten mit ihren Immobilien Standorte, an denen eine Ansiedlung von
Einzelhindlern, weiteren Dienstleistern und auch der Menschen, die in der Innenstadt
leben, erfolgen kann. Nach den Einzelhidndlern und der Verwaltung wurden in den letz-
ten Jahren auch die Eigentiimer der Immobilien als wichtige Akteure in der Stadt-
entwicklung erkannt. Sie beeinflussen durch die Gestaltung ihrer Immobilien sowie
durch die Wahl der Mieter und Nutzungen die Attraktivitit der Innenstiddte. Die Unter-
suchungen dieser Arbeit konzentrieren sich auf die Bedeutung der Immobilien-
eigentimer fiir die Einzelhandelsentwicklung und damit fiir die Attraktivitit der
Innenstadt.

Eine Handelsimmobilie in der Innenstadt beeinflusst die Attraktivitit der Innenstadt
auf zwei Wegen. Einen direkten Einfluss iibt das Erscheinungsbild der Immobilie durch
Fassadengestaltung, Gesamteindruck und Eingliederung in das Stadtbild aus. Attraktive,
moderne oder renovierte Immobilien werten das Erscheinungsbild der Strafen auf und
erhohen die Aufenthaltsqualitit. Immobilien in schlechtem Zustand senken im
schlimmsten Fall die Attraktivitit ganzer Strafenziige. Ein indirekter Einfluss wird iiber
die Eigenschaften der Ladenlokale ausgeiibt, da deren Beschaffenheit iiber die potentiel-
len Mieter entscheiden. Ein optimaler Mieterbesatz ist fiir die Innenstadt als Einzel-
handelsstandort heute von entscheidender Bedeutung, um den Konsumenten in die Stadt
zu locken und sich gegen andere Standorte zu behaupten. Handelsimmobilien, die den
Anforderungen des Einzelhandels nicht gerecht werden, verhindern eine Ansiedlung
von Magnetbetrieben und damit eine Steigerung der Attraktivitit. Konsequenzen sind
Leerstinde und Trading-Down-Prozesse in innerstadtischen Einkaufsbereichen, die eine
deutliche Schwichung der Innenstadt als Einzelhandelsstandort zur Folge haben.

Der Zustand einer Handelsimmobilie wird von verschiedenen Akteuren beeinflusst,
zu denen neben dem Eigentiimer und der Stadtverwaltung auch Dienstleister zu zdhlen
sind, die den Eigentiimer unterstiitzen und beraten. Der Eigentiimer trifft alle Entschei-
dungen beziiglich seiner Immobilie, ist jedoch nicht als vollstindig unabhingiger
Akteur zu betrachten, sondern eingebettet in ein Netzwerk von Akteuren. Die Art des
Netzwerks und die Kontakte zu weiteren Akteuren konnen dariiber entscheiden, ob der
Eigentiimer die Immobilie nach seinen Vorstellungen entwickeln kann oder nicht. So
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konnen Kontakte zur Stadtverwaltung oder die Unterstiitzung durch Interessenverbinde
positiv auf die Immobilienentwicklung wirken, wihrend fehlende Kontakte dies verhin-
dern. Nicht zu unterschitzen ist auch die Bedeutung externer Dienstleister, die durch ihr
Know-how, ihre Erfahrungen und weitere Kontakte einen Einfluss ausiiben kdnnen.
Abb. 1 zeigt ein stark vereinfachtes Modell des Beziehungsgeflechts, das letztendlich
die Attraktivitit des Einzelhandelsstandorts Innenstadt bestimmt.

Ziel dieser Arbeit ist es, den Einfluss des Eigentiimers auf die Handelsimmobilie
und damit auf die Attraktivitdt der Innenstadt genauer zu untersuchen. Die folgende
Darstellung (vgl. Abb. 1) zeigt, dass eine isolierte Betrachtung einer Akteursgruppe nur
teilweise erfolgsversprechend ist. Der Fokus dieser Arbeit soll vor allem auf dem Zu-
sammenhang des Immobilieneigentiimers und seinen Eigenschaften, Zielen und
Motiven einerseits und dem Zustand der Immobilie andererseits liegen. Als externe
Faktoren sollen jedoch Einfliisse und Wechselwirkung durch weitere Akteure und ge-
sellschaftliche und 6konomische Entwicklungen Beriicksichtigung finden.

Abb. 1: Einfluss und Beziehungen der Akteure der Innenstadtentwicklung

Weitere Akteure

/ (2.B. Dienstleister) \
T

Beratung/ Beratung/ Beratung/
Interessenvertretung Unterstiitzung Unterstiitzung
P Beratung/ ) Auswahl d. ™~
Verwaltung / Einbindung o Nutzer Immobiliennutzer
= Eigentiimer "
Stadtplanung Kooperation/ Anforderungen (Einzelhandel)
Konflikt l d. Nutzer =
Planerische Vorgaben Entscheidungshoheit Nutzung u. Gestaltung
(z.B. Bebauungsplan) (Mieterauswahl, Gestaltung) d. Ladenlokals

Gestaltung d.
offentlichen
Raums

Wabhl d. Betriebsform
lokale Beteiligung

[

Direkter und indirekter Einfluss I

Attraktivitdt der Innenstadt

Quelle: eigene Darstellung

Der Einfluss des Eigentiimers auf die Immobilie in seinem Besitz ist leicht erkennbar.
Er entscheidet iiber Investitionen, Mieterauswahl und Veridnderungen am Objekt und
bestimmt damit maBgeblich die Wirkung der Immobilie auf die Attraktivitit der Innen-
stadt. Den Eigentiimer als klar abgrenzbaren Akteur gibt es jedoch nicht. Es handelt sich
vielmehr um eine heterogene Akteursgruppe, da sich die Eigentiimer hinsichtlich ihrer
Ziele und Moglichkeiten stark unterscheiden. Um deren Entscheidungen beziiglich der
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Immobilienentwicklung zu verstehen, sind daher umfangreiche, qualitative Unter-
suchungen notwendig. Mit den Ergebnissen konnen Aussagen auf Immobilienebene
getroffen werden, die sich aber auf Grund des qualitativen Charakters kaum auf andere
Immobilien iibertragen lassen. Solche individuellen Betrachtungen sind auflerdem zeit-
und kostenintensiv und auf die Mitarbeit der Eigentiimer angewiesen und daher in der
Stadtplanung kaum umsetzbar. Daher soll der Blick auf Informationen gerichtet werden,
die einfacher erhoben werden konnen, denen aber dennoch ein Einfluss auf die Immo-
bilienentwicklung unterstellt werden kann. Einen solchen Zugang bieten Informationen
{iber die Eigentumsverhiltnisse aus dem Grundbuch. Sie geben zwar keine Einblicke in
die Entscheidungsfindung der Eigentiimer, ermoglichen aber eine Differenzierung der
Eigentiimer anhand verschiedener Eigenschaften, wie deren Organisationsform.

Um den Einfluss dieser Eigenschaften auf den Zustand der Immobilie zu bewerten,
muss ebendieser bestimmt werden. Wihrend sich der direkte Einfluss, wenn auch sub-
jektiv, durch Betrachtung bzw. Begutachtung der Immobilien bewerten lésst, sind fiir
den indirekten Einfluss mehr Informationen notwendig. Zu klédren ist hierbei zuerst,
welche Anspriiche an die Immobilie (von Seiten des Einzelhandels) gestellt werden und
in welchem Mafle die Eigenschaften einer bestehenden Immobilie an neue Anspriiche
angepasst werden konnen. Mit Hilfe dieser Informationen ist es dann méglich, Handels-
immobilien bzw. Ladenlokale danach zu bewerten, inwieweit sie den Anforderungen
der Einzelhindler gerecht werden. Daraus lassen sich dann wiederum Bewertungen iiber
Nutzmoglichkeiten eines Ladenlokals ableiten und damit der indirekte Einfluss auf die
Attraktivitit der Innenstadt bestimmen. Aus der Kombination der Immobilienbewertun-
gen und -eigenschaften und der Informationen iiber die Eigentiimer lassen sich Hypo-
thesen zu Zusammenhingen iiberpriifen. So wird zu iiberpriifen sein, ob sich Immo-
bilien von privaten und institutionellen Eigentiimern hinsichtlich ihrer Eignung fiir den
Einzelhandel unterscheiden. Weitere Unterschiede in Bezug auf diese Eignung werden
auch bei einer Differenzierung der Eigentiimer nach Art und Jahr des Immobiliener-
werbs, des Wohn- oder Unternehmenssitzes und der Anzahl der Eigentiimer erwartet.
Nach Uberpriifung dieser Hypothesen konnen Aussagen dariiber getroffen werden,
welche der untersuchten Faktoren einen Beitrag leisten konnen, die Unterschiede der
Immobilienbewertungen zu erkldren. Erginzt werden die Untersuchungen durch eine
Befragung der Immobilieneigentiimer. So lassen sich die vorher gewonnenen Er-
gebnisse iiberpriifen und ihre Aussagekraft einordnen.

Aus den Ergebnissen der Arbeit und der angewandten Methodik lassen sich
Konsequenzen fiir die Stadtentwicklung sowie Handlungsempfehlungen ableiten. Die
herausgearbeiteten Faktoren konnen verwendet werden, um die Ansprache von
Immobilieneigentiimern zu verbessern, ohne detaillierte Informationen iiber diese zu
bendtigen.

Die Gliederung der Arbeit folgt den oben angefiihrten Uberlegungen. Abb. 2 stellt
die Inhalte der Kapitel kurz vor.
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Abb. 2: Gliederung der Arbeit
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Im Anschluss an diese Einleitung folgen drei Kapiteln, in denen theoretische Voriiber-
legungen angestellt werden, die den fachwissenschaftlichen Rahmen fiir die Unter-
suchung bilden. In Kapitel 2 wird neben einigen Definitionen und terminologischen Ab-
grenzungen die aktuelle Dynamik des Immobilienmarkts betrachtet. Aus dieser wird
dann die zunehmende Bedeutung von Einzelhandelsimmobilien als Investmentobjekt
abgeleitet, die Verdnderungen der Akteursstrukturen mit sich bringt. Neben dem Immo-
bilienmarkt ist bei einer Untersuchung von Einzelhandelsimmobilien auch die Einzel-
handelsentwicklung von Bedeutung, die in Kapitel 3 angesprochen wird. Neben einem
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kurzen Uberblick zur allgemeinen Einzelhandelsentwicklung in Deutschland wird der
Blick vor allem auf die Entwicklung in der Innenstadt gerichtet. Es werden neuere Ent-
wicklungen und Trends vorgestellt, die Auswirkungen auf die Anforderungen an und
die Nachfrage nach innerstddtischen Handelsimmobilien seitens der Einzelhandelsun-
ternehmen haben. Die unterschiedlichen Akteure, die an der Entwicklung der Innenstadt
beteiligt sind, wurden bereits angesprochen und in Abbildung | auch grafisch darge-
stellt. Kapitel 4 bietet zu Beginn einen Uberblick iiber den aktuellen Stand der
Forschung zur modernen Stadtentwicklung. Im Anschluss werden die unterschiedlichen
Akteursgruppen genauer vorgestellt sowie kooperative Ansitze der Stadtentwicklung
erldutert. Nach den Voriiberlegungen in den ersten Kapiteln wird in Kapitel 5 die ver-
wendete Methodik der vorliegenden Arbeit vorgestellt. In Kapitel 6 wird der Einfluss
der Immobilie auf die Attraktivitit der Innenstadt eingehender erldutert. Entscheidend
hierfiir sind auch die Anspriiche der Einzelhindler an die Immobilie, die aus den Ergeb-
nissen einer Expertenbefragung sowie Literaturquellen abgeleitet werden. Weiterhin
werden Moglichkeiten der Anpassung von Immobilien an verinderte Anspriiche vorge-
stellt, die wichtig fir die zukiinftige Stadtentwicklung sind. Die Vorstellung der
Ergebnisse der Untersuchungen in der Wiirzburger Innenstadt erfolgt in Kapitel 7. Nach
einer Charakterisierung des Untersuchungsgebiets werden die Ergebnisse der Grund-
buchauswertung, der Kartierung und der darauf aufbauenden Immobilienbewertung
dargelegt. Durch die Kombination beider Erhebungen ist es im Anschluss moglich,
Aussagen iiber den Einfluss der erhobenen Eigenschaften der Eigentiimer auf den Zu-
stand der Immobilien abzuleiten. Auf den Ergebnissen aufbauend werden in Kapitel 8
zuerst die Konsequenzen fiir die zukiinftige Stadtentwicklung angesprochen. Daran
anschliefend werden aus den Ergebnissen und aus der angewandten Methodik Hand-
lungsoptionen abgeleitet. Im abschlieBenden Kapitel 9 folgt eine kurze Zusammen-
fassung der Ergebnisse. Weiterhin wird die verwendete Methodik vor dem Hintergrund
der Ergebnisse kritisch beurteilt sowie ein Ausblick auf weiteren Forschungsbedarf
gegeben.
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2. Immobilien und Immobilienmarkt in Deutschland

Im Mittelpunkt dieser Arbeit stehen innerstadtische Handelsimmobilien, die sowohl
hinsichtlich ihres Standorts als auch ihrer Nutzung eine spezielle Form von Immobilien
darstellen. Um die Bedeutung und die Eigenschaften dieses Immobilientyps herausar-
beiten zu konnen, soll zunichst auf die Immobilie an sich und den Immobilienmarkt in
Deutschland eingegangen werden. Aus diesen Betrachtungen lassen sich dann die ver-
schiedenen Immobilientypen und deren Bedeutung ableiten.

2.1 Definition

Der Begriff ,Immobilie* wird nicht in allen wissenschaftlichen Disziplinen gleich ver-
wendet. Neben einem physischen lassen sich auch ein rechtlicher und ein 6konomischer
Immobilienbegriff definieren (vgl. BONE-WINKEL et al. 2008:7).

Der physische Immobilienbegriff beschrinkt sich auf die materiellen Eigenschaften
der Immobilie und definiert diese als ,,ein dreidimensionales Gebilde, das Flidchen und
Riume schafft, indem es ,,innen‘ und ,,auflen‘ durch eine kiinstliche, materielle Barriere
trennt*“ (BONE-WINKEL et al. 2008:7). Vernachléssigt werden bei dieser Definition je-
doch Grund und Boden sowie die Nutzung der Immobilie.

Der juristische Immobilienbegriff bezieht sich statt auf die Immobilie auf das
Grundstiick, auf dem die Immobilie steht. Da die Immobilie mit dem Grundstiick ver-
bunden ist, zdhlt sie, wie auch Rechte, die mit dem Grundstiick verbunden sind, zum
Eigentum am Grundstiick. Das Grundstiick wird durch den katasterrechtlichen Grund-
stiicksbegriff als ,,zusammenhéngender Teil der Erdoberflidche [...], der im Kataster
unter einer eigenen Flurstiicksnummer gefiihrt wird“ (PENUR 2002:6f.) definiert. Aus
heutiger Sicht ist die Fokussierung auf das Grundstiick durch die zunehmende finanziel-
le Bedeutung der Immobilien nicht mehr zielfilhrend (vgl. BONE-WINKEL et al.
2008:8ff., GONDRING 2004:33).

Als dritter Immobilienbegriff muss der okonomische betrachtet werden, bei dem
sich ein investitionstheoretisches von einem produktionstheoretischen Verstindnis un-
terscheiden ldsst. Beide Sichtweisen leiten den Charakter der Immobilie aus ihrer
Nutzung ab. Im investitionstheoretischen Verstindnis umfasst der Immobilienbegriff
den abgeschlossenen Raum, die Nutzenstiftung des Raums und die zeitliche Dimensio-
nierung der Nutzung (vgl. BONE-WINKEL et al. 2008:11, GONDRING 2004:33). Der
Ausdruck ,,Real estate is space and money over time* (PYHRR et al. 1989:4, zit. nach
BONE-WINKEL et al. 2008:11) beschreibt den Zusammenhang zwischen dem Raum, der
von einem Eigentiimer geschaffen wird, und dem Geld, das er fiir die Nutzung dieses
Raums als Gegenleistung erhilt. Das produktionstheoretische Verstindnis fasst Unter-
nehmensimmobilien als Betriebsmittel auf, die zum Ressourcenbestand des Unter-
nehmens gehoren. Die 6konomische Bedeutung der Immobilie ergibt sich demnach aus
der Nutzung von Rechten, die mit der Immobilie bzw. dem Grundstiick verbunden sind,
mit dem Ziel, einen wirtschaftlichen Nutzen zu generieren (vgl. PENUR 2002:8).

Keiner der drei hier aufgefiihrten Immobilienbegriffe ist geeignet die Immobilie aus
Sicht aller wissenschaftlichen Disziplinen zu beschreiben. BONE-WINKEL et al.
(2008:16) definieren den Begriff der Immobilie daher wie folgt:
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,Jmmobilien sind Wirtschaftsgiiter, die aus unbebauten Grundstiicken oder bebauten
Grundstiicken mit dazugehorigen Gebduden und Auflenanlagen bestehen. Sie wer-
den von Menschen im Rahmen physisch-technischer, rechtlicher, wirtschaftlicher
und zeitlicher Grenzen fiir Produktions-, Handels-, Dienstleistungs- und Konsum-
zwecke genutzt.” (BONE-WINKEL et al. 2008:16)

Diese Definition ist sehr weit gefasst, kann aber eine erste Begriffsbestimmung bieten,
aus der sich im weiteren Verlauf Immobilientypen ableiten lassen.

Das Wirtschaftsgut ,,Immobilie” weist einige Eigenschaften auf, die es von anderen
Wirtschaftsgiitern unterscheidet (vgl. GONDRING 2004:36). Die zentrale Eigenschaft der
Immobilie ist ihre Immobilitdt. Eine Standortverdnderung von Immobilien ist durch die
Versetzung ganzer Gebdude zwar technisch bei bestimmten Immobilien moglich, je-
doch nur unter wirtschaftlich meist unvertretbarem Aufwand (vgl. PFEIFFER 2010a:27).
Der Standort einer Immobilie entscheidet daher erheblich iiber deren Wert und
Nutzungsmdglichkeiten (vgl. BONE-WINKEL et al. 2008:17f.). Die Standortbindung der
Immobilie fithrt auch zu einer weiteren Eigenschaft: ihrer Heterogenitit. Da zwei
Immobilien nie einen identischen Standort haben kodnnen, unterscheiden sie sich auch
bei sonst gleichen Eigenschaften wie Nutzung und Architektur. Selbst kleine Unter-
schiede der Lage, z.B. auf zwei Seiten einer AusfallstraBe, kénnen zu deutlichen
Unterschieden beim Immobilienwert fiihren (vgl. BONE-WINKEL et al. 2008:18f.). Auch
in zeitlicher Perspektive unterscheiden sich Immobilien von anderen Wirtschaftsgiitern.
Zum einen ist der Entwicklungsprozess einer Immobilie langwierig und damit weniger
flexibel an Nachfrageschwankungen anzupassen (vgl. BONE-WINKEL et al. 2008:19f.).
Zum anderen sind Immobilien physisch-technisch und 6konomisch betrachtet langlebi-
ge Wirtschaftsgiiter, deren wirtschaftlicher Betrieb iiber eine lange Zeit moglich ist (vgl.
BONE-WINKEL et al. 2008:21). Aus finanzieller Perspektive sind die H6he des Investiti-
onsvolumens und die Hohe der Transaktionskosten als weitere Eigenschaften der
Immobilie aufzufiihren. Der Bedarf nach Raum fiir bestimmte Nutzungsmdoglichkeiten
fiihrt dazu, dass die Immobilie nur begrenzt substituierbar ist. So kann zwar eine alte
Immobilie durch eine neue Immobilie abgeldst werden, ein Ersatz durch andere Wirt-
schaftsgiiter ist jedoch nicht moglich, da diese keinen Raum fiir Wohnen und
Wirtschaften zur Verfiigung stellen konnen (vgl. BONE-WINKEL et al. 2008:21).

Nach dieser kurzen Begriffsbestimmung soll im folgenden Kapitel genauer auf die
verschiedenen Typen von Immobilien und deren Besonderheiten eingegangen werden.

2.2 Differenzierung nach Immobilientypen

Jede Immobilie weist durch Standort, Nutzung und Immobilieneigenschaften einen
einzigartigen Charakter auf. Dennoch ist eine Einordnung in Immobilientypen anhand
verschiedener Kriterien moglich. Neben einer Kategorisierung nach Immobiliennutzern
ist eine Unterscheidung nach Immobilienarten verbreitet. Hierbei werden Wohn-, Ge-
werbe-, Industrie- und Sonderimmobilien anhand ihrer Funktion unterschieden (vgl.
GONDRING 2004:35, WALZEL 2008:120). Dementsprechend dienen Wohnimmobilien
der Wohnnutzung, Gewerbeimmobilien der gewerblichen Nutzung und Industrieimmo-
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bilien als Standorte fiir die Produktion industrieller Giiter. Sonderimmobilien bilden
eine heterogene Gruppe, in der vielfiltige Typen von Immobilien, wie z.B. Freizeit-
oder Gesundheitsimmobilien, zusammengefasst werden. Abb. 3 zeigt die vier Immobi-
lientypen sowie die weitere Differenzierung von Gewerbeimmobilien. Wie in der
Abbildung zu erkennen, werden die Handelsimmobilien mit den Biiro- und Lo-
gistikimmobilien sowie Gewerbeparks zu den Gewerbeimmobilien gezihlt.

Abb. 3: Typologisierung von Immobilien

H LWohnimmobilien I

Industrieimmobilien | Immobilientyp I Sonderimmobilien l

I Gewerbeimmobilien I i

IHandeIsimmobiIienI LGewerbeparks I | Blroimmobilien I I Logistikimmobilien |

Quelle: eigene Darstellung nach WALZEL 2008:120

Aber auch innerhalb der Handelsimmobilien sind weitere Unterscheidungen moglich.

Je nach Standort und Art der Handelsnutzung unterscheiden sich die Handels-
immobilien hinsichtlich ihrer Verkaufsfliche, Architektur und Ausrichtung. Abb. 4
zeigt die wichtigsten Typen von Handelsimmobilien und ihre idealtypische Verortung
im Raum.

Die Untersuchungen im Rahmen dieser Arbeit beschrinken sich auf innerstédtische
Handelsimmobilien, umfassen also solche Immobilien, die in Abb. 4 im Bereich der
Innenstadt eingeordnet sind. Neben den klassischen Fachgeschiften zdhlen hierzu vor
allem die Kauf- und Warenhduser, aber auch Passagen und Supermirkte sowie inner-
stadtische Einkaufszentren. Immobilien auflerhalb der Innenstadt werden in dieser
Arbeit nicht weiter behandelt und unterscheiden sich hinsichtlich der Anforderungen an
Gestaltung und Integration in den Bestand sowie ihrer Grofe von innerstidtischen Im-
mobilien. Warenhduser stellen in vielen deutschen Mittel- und GroBstddten das Kern-
stiick des innerstdadtischen Einzelhandels dar und dienen als grofflachiger Magnet.
Verinderte Konsumorientierungen und zunehmende Konkurrenz anderer Betriebsfor-
men fiihrten in den letzten Jahren zu Umsatzriickgidngen, sinkenden Marktanteilen und
damit zu einer Krise der grofen Warenhausbetreiber (vgl. MANDAC 2006:459, HANGE-
BRUCH 2009:263). Ihre Bedeutung ist dennoch nicht zu unterschitzen, da sie zum einen
durch ihre Architektur die Innenstadt priagen und zum anderen durch ihre Nutzung die
Attraktivitdt der Innenstadt beeinflussen. Leerstehende Warenhausimmobilien stellen in
einigen Stédten ein Problem dar, da sie nur unter groferen Investitionen einer Nachnut-
zung zugefiihrt werden konnen.
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Abb. 4: Typen von Handelsimmobilien
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Quelle: bearbeitet nach WALzEL 2008:128

Auch Kaufhiuser sind groBflichige Betriebsformen, die jedoch im Gegensatz zu den
Warenhéusern ein engeres Sortiment fithren und sich auf einen klaren breiten und tiefen
Sortimentsschwerpunkt beschrianken (vgl. Gesellschaft fiir immobilienwirtschaftliche
Forschung e.V. 2000:13). Vertreter dieses Segments finden sich vor allem im Be-
kleidungssortiment, aber auch im Buch- und Sporthandel. Neben diesen beiden groB-
flichigen Immobilien ist die Innenstadt durch eine Vielzahl kleinerer und mittelgrofer
Verkaufsflachen geprigt, die von lokalen und filialisierten Fachgeschiften genutzt wer-
den. Diese befinden sich in der Regel in Geschiftshdusern, die in den unteren
Geschossen Handels- und in den oberen Geschossen Biiro- oder Wohnnutzungen auf-
weisen. Eine Sonderform innerstadtischer Handelsimmobilien stellen Galerien und
Passagen dar. Sie konnen aus mehreren Immobilien bestehen, die durch eine Uberdach-
ung verbunden sind oder aus einer Immobilie, die durch einen Durchgang zwei
Einkaufsstraen verbindet. Meist bieten sie Verkaufsflichen fiir kleine bis mittelgrofie
Mieter aus dem Einzelhandel oder der Gastronomie (vgl. BORSCHIG/ STURMFELS
2010:59). Die bisher aufgefiihrten Handelsimmobilien sind in nahezu jeder deutschen
Mittel- und GroBstadt zu finden. Innerstidtische Shopping Center sind hingegen, trotz
einer starken Zunahme in den letzten Jahren, nicht in allen Innenstiddten vorhanden. Sie
koénnen sich hinsichtlich ihrer Grofe, Architektur und Einbindung in die Innenstadt
deutlich unterscheiden. Da diese Form der Handelsimmobilie im weiteren Verlauf der
Arbeit keine weitere Beachtung findet und sie in der Literatur eingehend besprochen
wurde (vgl. POPP 2002), soll auf eine weitere Betrachtung verzichtet werden.
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In diesem Kapitel wurde eine funktionale Gliederung der Immobilien nach Typen dar-
gestellt, aus denen die innerstddtischen Handelsimmobilien abgeleitet wurden. Im
folgenden Kapitel soll diese Ableitung aus der volkswirtschaftlichen Bedeutung des
Immobilienmarktes erfolgen, um die Bedeutung der Handelsimmobilien im Vergleich
zu anderen Gewerbeimmobilien und dem gesamten Immobilienmarkt beurteilen zu
konnen.

2.3 Immobilienmarkt und Immobilienmarktentwicklung’

Wie die Immobilie weist auch der Immobilienmarkt einige Charakteristika auf, die
seine Untersuchung erschweren. Bei Immobilienmérkten handelt es sich um Mirkte mit
geringer Transparenz, welche aus der Heterogenitit der Immobilie und der fehlenden
oder nur zeitverzogerten Verdffentlichung von Informationen resultiert (vgl. BONE-
WINKEL et al. 2008:22, GONDRING 2004:41f.). Der wichtigste Einflussfaktor auf die
Entwicklung des Immobilienmarktes ist die volkswirtschaftliche Dynamik, da diese
mafBgeblich tiber die Flichennachfrage entscheidet. Aus dieser Abhingigkeit von der
(volks-)wirtschaftlichen Entwicklung und der geringen Anpassungselastizitit der
Immobilien an Marktverdnderungen leitet sich auch die Zyklizitit des Immobilien-
markts ab. Auf kurzfristig steigende Nachfrage kann nur verzégert durch Bereitstellung
neuer Flichen reagiert werden. Zuerst wird dies durch hohere Preise abgefangen. In der
Folge erhoht sich auch die Nachfrage seitens Kapitalanlegern nach Immobilien, was zu
einer steigenden Zahl an Projektentwicklungen fiihrt, welche die Anzahl der verfiigba-
ren Flichen erhShen. Zu diesem Zeitpunkt stehen einer unverdnderten oder sinkenden
Nachfrage deutlich mehr Flachen gegeniiber, was wiederum in einem Preisverfall resul-
tiert (vgl. BONE-WINKEL et al. 2008:23).

Das Immobilienvermégen in Deutschland belduft sich insgesamt auf ca. 9 Billio-
nen Euro, von denen mit 60% der Grofiteil auf Wohnimmobilien entfallt (vgl.
Arbeitskreis der Gutachterausschiisse und Oberen Gutachterausschiisse in der Bundes-
republik Deutschland 2010:30). Der Wohnimmobilienmarkt entwickelt sich in
Deutschland sehr stabil ohne grofere Verdnderungen der Preise nach oben oder unten,
wobei sich deutliche Unterschiede zwischen regionalen Immobilienmérkten zeigen (vgl.
Bundesinstitut fiir Bau-, Stadt- und Raumforschung (BBSR) 2010:4). Im Gegensatz zu
Wohnimmobilien haben Gewerbeimmobilien in den letzten Jahren starke zyklische
Verinderungen durchlaufen, die vor allem aus der Finanz- und Wirtschaftskrise resul-
tierten.

Waihrend Investments in Wohnimmobilien auf Grund der groen Bedeutung privater
Kleinanleger (60% aller Mietwohnungen, vgl. BBSR 2012:4) nur schwer zu erheben
und meist nur iiber groBere Portfoliodeals Informationen vorhanden sind, ist der Markt
fiir Gewerbeimmobilien durch verdffentlichte Zahlen gut zu fassen. Auch hier ist jedoch
davon auszugehen, dass auf Grund intransparenter Mérkte nicht alle Transaktionen in

" In diesem und dem folgenden Kapitel zur aktuellen Entwicklung des Immobilienmarkts werden vor allem
Publikationen von Beratungs- und Maklerunternehmen verwendet, da diese Daten mit geringer zeitlicher
Verzogerung zur Verfiigung stellen. Soweit moglich werden wissenschaftliche Publikationen herangezogen.
Die vorgestellten Daten beziehen sich auf das Jahr 2011. Fiir 2012 waren zum Bearbeitungszeitpunkt noch
keine Zahlen fiir das Gesamtjahr verfiigbar.
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die Marktberichte eingehen. In der Folge unterscheiden sich Angaben zu Investitionsvo-
lumina je nach Quelle leicht, die aufgezeigten Entwicklungstrends jedoch nicht.

Der Markt fiir Gewerbeimmobilien hat sich in Deutschland im Zuge des Wirt-
schaftswachstums 2010 positiver entwickelt als in vielen anderen Liandern, in denen die
Auswirkungen der Finanzkrise noch deutlicher spiirbar sind (vgl. Deutsche
Genossenschafts-Hypothekenbank 2012:3). Nach Angaben von BNP Paribas (2012a:5)
wurden 2011 23,52 Mrd. € im deutschen Immobilieninvestmentmarkt mit Gewerbeim-
mobilien umgesetzt, was eine Steigerung von 20% gegeniiber dem Vorjahr bedeutet.
Damit nihert sich der Umsatz wieder den Werten vor den Boomjahren 2006 und 2007
sowie der folgenden Finanzkrise und liegt auf dhnlichem Niveau wie 2005. Etwas iiber
die Halfte des Volumens entfiel hierbei auf die sechs Top-Standorte Berlin, Diisseldorf,
Frankfurt, Hamburg, K6ln und Miinchen. Neben dem groBen Anteil von Gewerbeim-
mobilien am Gesamtumsatz von 29,5 Mrd. €. (80%), steuerten Wohnportfolios mit 5,97
Mrd. € 20% des Volumens bei (vgl. BNP Paribas 2012a:5). Auch die Daten von
Ernst&Young (2012:4) belegen diese Entwicklung (vgl. Abb. 5).

Abb. 5: Transaktionsvolumen auf dem deutschen Immobilienmarkt 2011 (in Mrd. €)
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Quelle: eigene Darstellung nach Ernst&Young 2012:4
Das Interesse am deutschen Immobilienmarkt zeigt auch die steigende Zahl von

Investoren aus dem Ausland, die 2011 fiir 34% des Gesamtumsatzes verantwortlich
waren (vgl. BNP Paribas 2012a:5).
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Abb. 6: Verteilung der Investments in Gewerbeimmobilien nach Immobilientyp 2011 (in %)
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Quelle: eigene Darstellung nach BNP Paribas 2012a:5

Richtet man den Blick auf die Transaktionen bei Gewerbeimmobilien (vgl. Abb. 6),
zeigt sich die grofSe Bedeutung von Einzelhandelsimmobilien, die 2011 einen Anteil
von 46% erreichen und damit ihre Bedeutung im Vergleich zum Vorjahr (39,9%) deut-
lich ausgebaut haben (vgl. BNP Paribas 2012a:5). Angaben von Savills Research
Germany (2012:6) zufolge lag der Anteil sogar etwas hoher bei 49%. Nach Biiroimmo-
bilien (30%) folgen mit deutlichem Abstand Logistikimmobilien (5%) und Hotels (4%).
Mit Ausnahme der Logistikimmobilien konnten alle Immobilienklassen einen hdheren
Umsatz als im Vorjahr aufweisen (vgl. BNP Paribas 2012a:5).

Neben den institutionellen Investoren, wie Spezialfonds (20%) und geschlossene
Fonds (12%) traten bei Investitionen in Einzelobjekte auch private Anleger in 12,5%
der Transaktionen als Kéufer auf. Der Anteil von privaten Anlegern am Transaktionsvo-
lumen, sowohl direkt als auch indirekt iiber Fonds, liegt damit deutlich tiber den Werten
in anderen Léandern (vgl. BNP Paribas 2012a:6f.). Bei Portfolioinvestments sind private
Anleger dahingegen kaum von Bedeutung. Hier wird der Markt von Equity/Real Estate
Funds und Immobilien AGs dominiert, gefolgt von geschlossenen Fonds und Spezial-
fonds (vgl. BNP Paribas 2012a:8). Nach Herkunft der Investoren betrachtet wird der
Markt fiir Einzelinvestments von deutschen Investoren bestimmt (72%) (vgl. BNP Pa-
ribas 2012a:7). Ein gegensitzliches Bild zeigt der Markt fiir Portfolioinvestments. Hier
entfallen 69% des Umsatzes auf ausldndische Investoren, wobei vor allem US-
amerikanische (28%) und kanadische Investoren (21%) aktiv sind (vgl. BNP Paribas
2012a:9).

Interessant fiir die Beurteilung der Marktdynamik ist ein Blick auf die Top-Renditen
fir Immobilieninvestments. Sie lagen bei Biiroimmobilien Ende 2011 in den Big-Six-
Standorten bei durchschnittlich 4,95% und damit unter dem Mittelwert der letzten sie-
ben Jahre. Dies spiegelt das zunehmende Interesse und Vertrauen in den Biiro-
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immobilienmarkt wider, wobei der Unterschied zum Jahr 2007 noch deutlich ist (vgl.
BNP Paribas 2012a:13). Die Entwicklung in anderen Segmenten verlief &hnlich,
wobei Logistikimmobilien mit Werten zwischen 6,50 und 6,85% die hochsten Werte
erreichten (vgl. BNP Paribas 2012a:14). Die Top-Renditen fiir Einzelhandelsimmobilien
werden im folgenden Kapitel noch néher betrachtet.

Die Perspektive des Immobilienmarkts in Deutschland fiir die nidchsten Jahre ist stark
von der volkswirtschaftlichen Entwicklung abhingig. Der Verlangsamung des gesamt-
wirtschaftlichen Wachstums stehen 2011 die gute Stimmung bei Unternehmen,
riickldufige Arbeitslosenzahlen und eine Steigerung der verfiigbaren Einkommen ge-
geniiber, die zu einer stabilen Binnennachfrage fiihren. Positiv auf den deutschen
Immobilieninvestmentmarkt wirkt sich auch die Unsicherheit auf den Finanzmirkten
insbesondere in anderen europdischen Lindern aus. Investitionen in sichere Core-
Immobilien® auf einem stabilen deutschen Markt sind daher fiir viele Investoren interes-
sant. Abhingig ist die weitere Entwicklung jedoch vor allem von Finanzierungs-
moglichkeiten und dem Angebot an geeigneten Objekten (vgl. BNP Paribas 2012a:14f.,
Savills Research Germany 2012:7).

Nach einem allgemeinen Uberblick iiber den Immobilienmarkt in Deutschland soll
im Folgenden der Blick genauer auf das Segment der Einzelhandelsimmobilien gerich-
tet werden.

2.4 (Innerstidtische) Handelsimmobilien als Anlageobjekt

Die Betrachtungen des deutschen Immobilienmarktes im vorherigen Kapitel zeigen,
dass Gewerbe- und vor allem Einzelhandelsimmobilien eine bei internationalen und
nationalen Investoren beliebte Geldanlage darstellen. Die Investitionen in Einzel-
handelsimmobilien sind abhingig vom Wachstum des Einzelhandelssektors bzw. von
der anhaltenden Expansion und Flichennachfrage von Einzelhandelsunternehmen. Auf
die Entwicklungen des Einzelhandels wird in Kapitel 3 genauer eingegangen, sodass die
Rahmenbedingungen fiir Investments in Einzelhandelsimmobilien, die sich aus der
aktuellen Einzelhandelsentwicklung ergeben, hier nicht vertiefend betrachtet werden
sollen.

Das mit Einzelhandelsimmobilien erzielte Transaktionsvolumen betrug nach Anga-
ben von BNP Paribas im Jahr 2011 10,76 Mrd. €, was einen Anstieg um 38% im
Vergleich zum Vorjahr und 7% zum durchschnittlichen Umsatz der letzten sieben Jahre
bedeutet. Damit flossen 46% aller Gewerbeimmobilieninvestments in Einzelhandels-
immobilien, wihrend Biiroimmobilien 30% erreichten. Das Interesse internationaler
Investoren am Einzelhandelsimmobilienmarkt in Deutschland zeigt sich durch deren
Anteil von 39% (vgl. BNP Paribas 2012b:11). Nach Objektarten differenziert (vgl. Abb.
7) entfielen die meisten Investitionen auf Shopping Center (43,4% - 4,66 Mrd. €), ge-
folgt von Fach- und Supermirkten (24% - 2,6 Mrd. €), Geschiftshdusern (23,8% - 2,56
Mrd. €) und Kaufhiusern (8,6% - 926 Mio. €). Alle Objektklassen zeigen damit deutli-
che Wachstumsraten im Vergleich zum Vorjahr (vgl. BNP Paribas 2012b:11).

2 Der Begriff ,,Core* bezeichnet Immobilien, die auf Grund eines stabilen, langfristigen Miet-Cashflows und
einer guten Lagequalitiit als sichere Anlageobjekte dienen. Fiir eine Definition der vier Risikoprofile vgl.
Jones Lang Lasalle (2012¢:32).
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Abb. 7: Verteilung der Investitionen in Einzelhandelsimmobilien auf die Objektarten 2011 (in %)

m Shoppingcenter B Fach-/Supermarkt, Discounter 1 Geschiftshaus Kaufhaus
Quelle: eigene Darstellung nach BNP Paribas 2012b:11

Mit Blick auf das Volumen der Transaktionen (vgl. Abb. 8) zeigt sich der groBte Um-
satz im Bereich von 100 bis unter 500 Mio. € (37%). Mit Ausnahme von Verkiufen
unter 10 Mio. € (6%) ist die Verteilung auf die anderen Kategorien gleichmiBig bei
Werten zwischen 13 und 17% (vgl. BNP Paribas 2012b:11). Die hohe Nachfrage iiber
die Objekt- und Volumenklassen hinweg zeigt ein hohes Interesse von Investoren nach
dem Segment der Einzelhandelsimmobilien.

Abb. 8: Investitionen in Einzelhandelsimmobilien nach Grofenklasse 2011 (in Mrd. €)
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Quelle: eigene Darstellung nach BNP Paribas 2012b:11

Neben den grofien Einzelhandelsstandorten Berlin, Diisseldorf, Frankfurt, Hamburg,
Koln und Miinchen (46% - 4,29 Mrd. €) zeigt sich auch ein zunehmendes Interesse an
kleineren Standorten. Ungefdhr 25% des Transaktionsvolumens entfielen auf Stidte
zwischen 100.000 und 250.000 Einwohnern, was einem Anstieg von 271% im Ver-
gleich zum Vorjahr entspricht. Immerhin noch 13% des Volumens wurde in Standorte
unter 100.000 Einwohner investiert (vgl. BNP Paribas 2012b:12, Abb. 9). Der Trend
resultiert aus dem knappen Angebot an Objekten in den Top-Standorten bei zunehmen-
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dem Interesse von Investoren an eben solchen. Entscheidend fiir solche Ausweichstan-
dorte ist deren Makrolage.

Abb. 9: Einzelinvestitionen in Einzelhandelsimmobilien 2011 nach StadtgréRen (in %)

m Big Six

2 <250.000 Einwohner
100.000-250.000 Einwohner
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Quelle: eigene Darstellung nach BNP Paribas 2012b:12

Neben den grofien Investmentzentren lassen sich daher auch 18 Regionalzentren und
102 B-Standorte darstellen, von denen 14 bzw. 54 in den Metropolregionen
liegen. In Bayern zihlen zu den B-Standorten neben Standorten innerhalb den
Metropolregionen Niirnberg und Miinchen unter anderem auch die Stidte Aschaffen-
burg, Schweinfurt und Wiirzburg in Unterfranken (vgl. Hahn Gruppe 2012:60).

Neben Core-Immobilien werden auch Core-Plus-Immobilien mit etwas hoherem
Risikoprofil nachgefragt (vgl. Hahn Gruppe 2012:46). Aufgrund des knappen Angebots
an Core-Immobilien weichen Investoren zunehmend auf Immobilien in kleineren Stid-
ten bzw. auf Core-Plus-Immobilien mit kiirzeren Mietvertragslaufzeiten oder Value-
Add-Immobilien, bei denen auf eine Wertsteigerung nach dem Kauf gezielt wird, aus.
Auch die Neudefinition des Begriffs ,,Core” bei Immobilieninvestments durch die GfK
GeoMarketing (vgl. JAHN 2012) zielt in diese Richtung. Dabei wird der Ausrichtung der
Immobilie auf die Kundenbediirfnisse eine grofere Bedeutung zugesprochen. Weiterhin
sind das langfristig abschopfbare Kaufkraftvolumen, eine nachhaltig erzielbare Relation
zwischen Umsatzpotential und Miet-Cashflow und ein aktives Asset-Management zur
Werterhaltung und -steigerung wichtige Kriterien fiir die Bewertung des Investitionsri-
sikos. Mit dieser neuen und erweiterten Definition wird das Angebot an Core-
Immobilien erweitert ohne notwendigerweise das Risiko zu erhthen, da sich auch au-
Berhalb der Top-Standorte Einzelhandelsimmobilien mit guten Eigenschaften und
attraktivem Marktgebiet finden. Somit werden auch Objekte in Mittel- und GroBstddten
ab 50.000 Einwohnern fiir Investoren interessant (vgl. Hahn Gruppe 2012:60). Vor
allem private Anleger und ,Family Offices haben die Chancen abseits des Core-
Segments mit Mietvertragslaufzeiten iiber zehn Jahren erkannt und investieren in quali-
tativ hochwertige Immobilien im Core-Plus-Bereich (vgl. Catella Property Group
2011:3f.).

3 Big Six“-Standorte: Berlin, Diisseldorf, Frankfurt, Hamburg, Kéln, Miinchen
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Als Investoren traten 2011 vor allem institutionelle Investoren auf, wobei Fonds stark
vertreten waren (vgl. Abb. 10). Zwei Drittel des Investitionsvolumens entfielen auf
Spezialfonds, Equity/Real Estate Funds, Pensionskassen, geschlossene und offene
Fonds (vgl. BNP Paribas 2012b:12). Diese Investoren sind auf Grund ihres Eigen-
kapitals nicht so stark von den Finanzierungsbedingungen abhéngig wie andere Akteure
(vgl. Hahn Gruppe 2012:47). Private Anleger steuerten 800 Mio. € des Umsatzes bei.

Abb. 10: Investitionen in Einzelhandelsimmobilien 2011 nach Kaufergruppen (in %)
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Quelle: eigene Darstellung nach BNP Paribas 2012b:12

Von zunehmender Bedeutung sind auch internationale Investoren, die verstirkt in
Deutschland investieren. 50,6% aller Investitionen in Einzelhandelsimmobilien im ers-
ten Halbjahr 2011 wurden von Kéufern aus dem Ausland getdtigt, wobei vor allem
groBvolumige Objekte das Ziel waren (vgl. Hahn Gruppe 2012:55). Fiir das Gesamtjahr
2011 kam der GroBteil (ca. 67%) des Investitionsvolumens aus Deutschland (vgl. BNP
Paribas 2012b:13). Die Stabilitdt des Marktes zeigt sich auch an den Spitzenrenditen
(vgl. Abb. 11), die weitgehend unverindert blieben und nur bei Einkaufszentren leicht
sanken.

Abb. 11: Netto-Spitzenrendite nach Immobilientyp (in %)*
8

6
4
2
0

Shoppingcenter Fachmarktzentrum Fachmiirkte Geschiftshiuser in den
"Big Six"-Standorten

Quelle: eigene Darstellung nach BNP Paribas 2012b:13

L ,,Big Six“-Standorte: Berlin, Diisseldorf, Frankfurt, Hamburg, Kéln, Miinchen
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Die niedrigsten Renditen erzielen Geschiftshduser in den groflien Einzelhandelsstandor-
ten im Bereich von 4,2% (Miinchen) und 4,5% (Berlin). Dies zeigt, dass Geschifts-
hiuser als sichere Anlageziele gelten (vgl. BNP Paribas 2012b:13). Ein weiteres Sinken
der Rendite auf das Niveau des letzten zyklischen Spitzenwertes ist hier zu erwarten
(vgl. Hahn Gruppe 2012:59). Die Zukunftsperspektiven werden trotz der andauernden
Probleme der Finanz- und Wirtschaftskrise positiv eingeschitzt, da Deutschland als
sicherer Investitionsstandort innerhalb Europas gilt. So bewerten 60% der durch die
Hahn Gruppe befragten Experten den Investmentmarkt fiir Handelsimmobilien in
Deutschland im Vergleich zu anderen europdischen Staaten als ,,iiberdurchschnittlich
attraktiv (Hahn Gruppe 2012:46).

2.5 Bedeutung fiir die Arbeit

Die Besonderheiten von Immobilien und Immobilienmérkten wirken sich auch auf den
Markt fiir Einzelhandelsimmobilien aus. Wie die Betrachtungen zu aktuellen Marktent-
wicklungen zeigen, kommt den Einzelhandelsimmobilien eine zunehmende Bedeutung
als Anlageklasse auf den Finanzmirkten zu. Neben Einkaufs- und Fachmarktzentren
zielen Investoren aus dem In- und Ausland dabei auch in zunehmendem Male auf Ge-
schiftshduser und reine Einzelhandelsimmobilien in den Top-Lagen der grofen und
mittlerweile auch mittelgroen deutschen Stiddte mit Einwohnerzahlen iiber 75.000
Einwohnern ab. Die Auswirkungen von Immobilientransaktionen sind aber nicht nur fiir
die Immobilienmarkte interessant, sondern wirken sich auch auf das Angebot an Han-
delsflachen an verschiedenen Standorten aus. Das zunehmende Interesse institutioneller
Investoren an Objekten in Top-Lagen der B-Standorte kann zu einer Professionalisie-
rung der Immobilienentwicklung und einer Verbesserung des Angebots fithren. Gleich-
zeitig veridndern sich aber auch Gleichgewichte auf dem lokalen Markt, in deren Folge
es zu Auf- oder Abwertungen von Einkaufsstrafen kommen kann. Dieses Kapitel diente
dazu, die Marktentwicklungen insbesondere in Bezug auf innerstddtische Handelsim-
mobilien darzustellen, da nur vor diesem Hintergrund die Frage nach dem Einfluss von
Eigentiimern auf die Immobilien- und Geschiftsstralenentwicklung betrachtet werden
kann.
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3. Einzelhandel und Einzelhandelsentwicklung

Neben den in Kapitel 2 angesprochenen Entwicklungen auf dem (Handels-)
Immobilienmarkt ist auch die Entwicklung des Einzelhandels in Deutschland fiir die
Fragestellung von Bedeutung. Einzelhandelsunternehmen sind die wichtigsten Nachfra-
ger fir Ladenlokale und Verkaufsflichen in den innerstddtischen Geschiftshiusern.
Verianderungen der Einzelhandelslandschaft wirken sich dementsprechend auch auf die
Nachfrage nach diesen Fldchen aus.

Neben einem kurzen Uberblick iiber die Einzelhandelsentwicklung in Deutschland
soll der Fokus im Folgenden auf Entwicklungen im innerstédtischen Einzelhandel ge-
legt werden. Weiterhin haben auch Verénderungen auBerhalb der Innenstadt Aus-
wirkungen auf den innerstidtischen Einzelhandel. Diese werden zwar angeschnitten, auf
Grund der Zielsetzung der Arbeit soll es aber bei dieser kurzen Betrachtung sowie Ver-
weisen zu ausfiihrlicheren Quellen belassen werden.

Die Funktion als Verkaufsfliche fiir Einzelhédndler ist die wichtigste Eigenschaft ei-
ner Einzelhandelsimmobilie, die sich auch in dem grofen Anteil der Einzelhandelsmiete
an den Gesamtmieteinahmen der Immobilie ausdriickt. Verdnderungen auf Seiten der
Einzelhindler, ob durch die Angebots- oder Nachfrageseite beeinflusst, haben daher
auch Auswirkungen auf die Anforderungen an Handelsimmobilien und den Einzelhan-
delsimmobilienmarkt.

3.1 Einzelhandelsentwicklung in Deutschland

Die Einzelhandelsentwicklung kann aus verschiedenen Perspektiven betrachtet
werden. Zum einen lohnt sich ein Blick auf die wirtschaftliche Entwicklung des Einzel-
handels in Bezug auf Umsatz- und Flichenentwicklungen, die im Folgenden kurz
skizziert wird. Aber auch ein Blick auf die Verdnderungen der Betriebsformen und das
Aufkommen neuer Anbieter bietet wichtige Erkenntnisse fiir die weitere Arbeit. Wei-
terhin spielt der Konsument als Nachfrager eine wichtige Rolle, sodass auch Ver-
dnderungen des Konsumverhaltens betrachtet werden miissen.

Der Einzelhandel ist beim Erzielen seiner Umsitze auf die Konsumtitigkeit der Be-
volkerung angewiesen. Kurzfristige Verdanderungen der Nachfrage sind vor allem auf
konjunkturelle Entwicklungen und Verdnderungen beim verfiigbaren Einkommen der
Konsumenten zuriickzufiihren. Eine Betrachtung der aktuellen Situation des Einzelhan-
dels ist dementsprechend auch schnell wieder iiberholt, wenn sich die Rahmen-
bedingungen verdndern. Die aktuelle Entwicklung der Finanzmérkte und der Wirtschaft
macht Prognosen zur weiteren wirtschaftlichen Entwicklung und deren Auswirkungen
auf das Konsumverhalten nahezu unméglich (vgl. KPMG/EHI 2012:9). Im Folgenden
sollen einige Trends dargestellt werden. Auf eine detaillierte Betrachtung soll aber auf
Grund der angesprochenen Schnelllebigkeit und der Verfiigbarkeit jeweils aktueller
Quellen verzichtet werden.

Die Reallohnentwicklung in Deutschland war, tiber die letzten zehn Jahre betrachtet,
nur leicht positiv, wofiir vor allem die Zuwéchse 2010 und 2011 verantwortlich sind
(vgl. BRENKE/GRABKA 2011:4f.). Diesen leichten Zuwichsen stehen steigende Aus-
gaben fiir Strom, Heizkosten und Mieten gegeniiber, sodass der Einzelhandel von den
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steigenden Konsumausgaben nicht profitiert (vgl. KPMG/EHI 2012:11f., KRUGER
2010:35). Wie Abb. 12 zeigt, sinkt der Anteil des Einzelhandels an den privaten Kon-
sumausgaben kontinuierlich.
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Fiir den Einzelhandel bedeutet diese Entwicklung stagnierende Umsitze, die entspre-
chend der wirtschaftlichen Lage und dem Konsumverhalten der Bevodlkerung
schwanken (vgl. Abb. 13).

Abb. 13: Umsatzveranderung des Einzelhandels in Deutschland gegeniiber dem Vorjahr von 2006-
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In Abb. 13 ldsst sich die negative Entwicklung wihrend der Finanz- und Wirtschaftskri-
se 2009 ablesen. In den Jahren 2010 und 2011 sind jedoch wieder leichte Zuwichse zu
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verzeichnen. Trotz dieser eher stagnierenden Entwicklung des Umsatzes iiber die letzten
Jahre hinweg ist weiterhin eine Zunahme der Verkaufsflichen im Einzelhandel zu be-
obachten (vgl. Abb. 14).

Abb. 14: Verkaufsflachenentwicklung im Einzelhandel 2000-2010 (im Mio. m?)
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Die Konsequenz aus steigenden Verkaufsfldchen bei gleichzeitig eher stagnierenden
Einzelhandelsumsitzen ist ein Riickgang der Flichenproduktivitit, der in Deutschland
schon seit den 1970er-Jahren zu beobachten ist. Daraus resultiert ein zunehmender
Wettbewerb, der sich in Konzentrationsprozessen im Einzelhandel und damit in riick-
ldufigen Betriebszahlen ausdriickt (vgl. HEINRITZ et al. 2003:37f.). Der Wettbewerb
zeigt sich auf unterschiedlichen rdumlichen Ebenen. Auf der Makroebene konkurrieren
Stddte um Kunden und Einzelhandelsunternehmen. Auf der Mesoebene stehen die In-
nenstidte im Wettbewerb mit peripheren, autogerechten Standorten oder Einzelhandels-
angeboten in den Stadtteilzentren. Auch innerhalb der Innenstadt, auf der Mikroebene,
ist eine Konkurrenz zwischen den Einkaufslagen zu beobachten.

Veridnderungen des Konsumverhaltens, aber auch unternehmensinterne, politische
oder rechtliche Veridnderungen driicken sich in einer Einzelhandelslandschaft aus, die
sich stetig verdndert. Der Begriff des ,,Handels im Wandel* und theoretische Ansitze zu
seiner Erklarung werden ausfiihrlich diskutiert (vgl. BECK 1995, KLEIN 1995, MULLER-
HAGEDORN 1998, HEINRITZ et al. 2003, LINSIN 2004). Fiir die vorliegende Arbeit sind
weniger die Ursachen des ,,Handels im Wandel“ von Bedeutung, sondern vielmehr
dessen Auswirkung auf die Anforderungen an Handelsimmobilien.

Die Betriebsform (oder Betriebstyp) definiert sich durch ihre absatzpolitischen In-
strumente. Dazu gehoren unter anderem Sortiment, Preisniveau, Bedienungsform,
Fliche und Standort (vgl. IfH 2006:43). Nach KLEIN (1995:24) umfasst die Betriebs-
form Merkmale eines Betriebs, die in Handlungsform, Organisationsform und
Kooperationsform eingeteilt werden konnen. Es ist daher leicht ersichtlich, dass neue
oder veridnderte Betriebsformen auch neue Anforderungen an Handelsimmobilien stel-
len und die Einzelhandelslandschaft auf eine andere Art beeinflussen. Auf die
Auswirkungen des Betriebsformenwandels auf innerstadtische Handelsimmobilien wird
im weiteren Verlauf genauer eingegangen. Eine mogliche Darstellung der Verdnderun-
gen ist iiber den Lebenszyklus von Betriebsformen moglich, wobei deren Positionierung
im zeitlichen Verlauf abgebildet wird. An eine Einfiihrungsphase schlieft sich eine
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Wachstums- und Séattigungsphase an, die am Ende von einer Phase des (Umsatz-)
Riickgangs abgelost wird. Es muss jedoch auch beachtet werden, dass der Ansatz keine
Prognose iiber zukiinftige Entwicklungen ermdglicht, sondern eine Einordnung an Hand
vorliegender Daten erfolgen muss. Durch Revitalisierungen oder Veridnderungen des
Geschiftskonzepts kann der Lebenszyklus verlingert und der idealtypische Ablauf
unterbrochen werden (vgl. MULLER-HAGEDORN 1998:227f.). Unter Verwendung aktuel-
ler und vergangener Umsatzdaten und weiterer Indikatoren lassen sich jedoch junge und
reife Betriebsformen fiir den Betrachtungszeitpunkt abgrenzen. KRUGER (2010:37) sieht
die traditionellen innerstddtischen Betriebsformen Kauf- und Warenhiuser und unko-
operierte Fachgeschifte in der Riickgangphase. Traditionelle Fachgeschifte lassen sich
nur schwer einordnen, liegen aber in der Regel in der Reifephase ihrer Entwicklung.
Noch in der Wachstumsphase befinden sich filialisierte Fachgeschifte und Franchiser,
die sich in den Innenstidten stark ausbreiten. STUMPF (2012:34) ordnet traditionelle
Fachgeschifte in die Schrumpfungsphase und vertikale Konzepte in die Reifephase ein,
wihrend sich City-Supermirkte, Convenience-Stores und Factory bzw. Designer Outlet
Center in der Wachstumsphase befinden. Der Lebenszyklus ist, wie bereits erwéhnt, nur
eine mogliche Darstellungsform der Entwicklungen, liefert aber ein Bild der aktuellen
Situation, die insbesondere mit Blick auf die Nachfrage nach Handelsimmobilien von
Bedeutung ist.

3.2 Stellenwert und Entwicklung des innerstidtischen Einzelhandels®

Der Einzelhandel ist mit seiner Versorgungsfunktion ein Kernbestandteil der Innenstadt
als (multi-)funktionale Mitte der Stadt (vgl. SCHAFER 1999:10) und trigt stark zu deren
Attraktivitdt bei. Durch die Konkurrenzsituation des Einzelhandelsstandorts Innenstadt
mit den peripheren, autofreundlichen Standorten auf der ,,Griinen Wiese* ergab sich in
den letzten 60 Jahren eine Abfolge von Phasen mit steigender und sinkender Bedeutung
des innerstddtischen Einzelhandels (vgl. ZENTES/SWOBODA 1999:91). Da diese Ent-
wicklung bereits ausfiihrlich diskutiert wurde (vgl. THOMI 1998, ZENTES/SOWBODA
1999, HEINRITZ et al. 2003), soll an dieser Stelle der Blick auf die Innenstadt gerichtet
werden.

Eine klare Aussage iiber die Stellung der Innenstadt heute ist nicht moglich. Zum ei-
nen unterscheidet sich die Entwicklung je nach Stadttyp und -umfeld deutlich, sodass
Vergleiche zwischen unterschiedlichen Stidten auf Grund der externen Faktoren nur
schwer zu ziehen sind. Zum anderen kann die Stadt selbst nicht als homogene Einheit
verstanden werden. Zur Konkurrenz von Stidten untereinander sowie Stadtzentren und
peripheren Einzelhandelsstandorten kommt auf Ebene der Innenstadt auch noch die
Konkurrenz der Einkaufsstraen und -lagen hinzu. Der zweite Aspekt wird in Kapitel
3.4.5 noch einmal aufgegriffen. Trotz der heterogenen Entwicklung von Innenstidten
lassen sich einige Tendenzen darstellen, die sich in nahezu allen deutschen GroBstiddten
zeigen.

> Wie bereits in Kapitel 2.3 und 2.4 wird auch in diesem Kapitel auf aktuelle Publikationen von
Beratungs- und Maklerunternehmen zuriickgegriffen, um aktuelle Daten zur Verfiigung zu haben. Soweit
moglich wurden erginzend wissenschaftliche Publikationen herangezogen.
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Die restriktive Genehmigungspraxis bei groBfldchigen Einzelhandelsprojekten, ins-
besondere seit den 1990er-Jahren, fiihrt zu einer Konzentration der Projektentwickler
und Betreiber von Einkaufszentren auf innerstiddtische oder innenstadtnahe Standorte,
die sich in das bestehende Zentrum integrieren und somit eine Ergénzung, aber keine
Gefahr, fiir die Innenstadt darstellen sollen. Inwiefern diese Integration gelingt und ob
sich innerstddtische Einkaufszentren positiv oder negativ auf die Entwicklung der In-
nenstadt auswirken, wird ausgiebig diskutiert (vgl. JUNCKER et al. 2008, LADEMANN
2011, DSSW 2012). Unterstiitzt wird diese Entwicklung durch freie Fldachen in den
Innenstiddten, die durch Brachfallen ehemaliger Industrie-, Bahn- oder Postfléchen ent-
standen sind und fiir innerstiddtische Projektentwicklungen genutzt werden konnen (vgl.
ZENTES/SWOBODA 1999:119). Diese Entwicklung spiegeln auch die Zahlen iiber neu
eroffnete Einkaufszentren wider. So lagen 81% der 2011 neu er6ffneten Einkaufszen-
tren an innerstédtischen Standorten und 6% in Stadtteilen. Nur 13% ertffneten auf der
,,Griinen Wiese* (vgl. Abb. 15, KPMG/EHI 2012:17).

Abb. 15: Neuerdffnungen von Einkaufszentren in Deutschland 2011 nach Standort
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Quelle: eigene Darstellung nach KPMG/EHI 2012:17

Ein moglicher Indikator fiir die Bedeutung der Innenstadt ist die Nachfrage nach Ver-
kaufsflachen und die damit verbundene Entwicklung der Mietpreise. Betrachtet man die
Expansion filialisierter Einzelhandelsunternehmen, kann ein Bedeutungsgewinn der
Innenstadt abgeleitet werden. Verkaufsflichen in den Topeinkaufslagen der GroBstidte
verzeichnen eine hohe Nachfrage, wobei in vielen Fillen die Nachfrage das Angebot
deutlich iibersteigt, was zu steigenden Mieten fiihrt (vgl. CBRE 2012:2f.). Neben den
Textilunternehmen (insbesondere Young Fashion) dringen dabei auch vermehrt Anbie-
ter von Wohnaccessoires oder Drogerieartikel und Gastronomiekonzepte in die 1A-
Lagen der Innenstidte (vgl. CBRE 2012:5f.,, Jones Lang Lasalle 2012a:3). Im Bereich
der Lebensmitteleinzelhindler stofien Discounter und Supermirkte mit City-Konzepten
wie beispielsweise REWE City wieder in die Innenstddte vor (vgl. BOSSHAMMER
2008:28). Auch Einzelhandelsunternehmen mit grofflachigen Betriebsformen wie
Mobel- und Baumirkte sowie Elektronikmirkte suchen verstiarkt Standorte in den In-
nenstiadten und setzen dabei auf angepasste Sortimente fiir die kleineren Fldachen (vgl.
KPMG/EHI 2012:17).
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Die Nachfrage internationaler, neuer Konzepte konzentriert sich allerdings vor allem
auf die groBen Einzelhandelsstandorte, die fiir einen Markteintritt in Deutschland geeig-
net sind. So entfallen nach Angaben von Jones Lang Lasalle (2012a:3) 40% der
Vermietungsfliche im ersten Halbjahr 2012 auf die zehn Stddte Berlin, Diisseldorf,
Frankfurt, Hamburg, Hannover, Koln, Leipzig, Miinchen, Niirnberg und Stuttgart. Aber
auch abseits der Metropolen sind Verkaufsflachen in den 1A-Lagen gefragt und stei-
gende Mietpreise zu beobachten (vgl. Tab. 1, Comfort 2011:11f.). BNP PARIBAS
(2012b:7) sieht als Grund fiir die Entwicklung vor allem die ambitionierten
Expansionsplidne von Filialisten, die auch Klein- und Mittelstadte besonders in Siid-
deutschland im Blick haben.

Tab. 1: Entwicklung der Einzelhandelsmieten fiir Ladenlokale in 1A-Lage zwischen 2005 und 2010

(in %)

Einwohnerzahl 80-120 m?> VKF 300-500 m? VKF
<1 Mio. +28,9% +31,3%
500.000 - 1 Mio. +21,2% +14,6%
250.000 - 500.000 +15,5% +16,1%
100.000 — 250.000 +13,2% +12,6%
40.000 - 100.000 +11,5% +7,9%
BRD (@) +14,9% +13,0%

Quelle: Comfort 2011:11f.

Sowohl die Entwicklungen von Einkaufszentren als auch die Nachfrage der Einzelhan-
delsunternehmen deutet auf einen Bedeutungsgewinn oder zumindest auf eine stabile
Entwicklung der Innenstadt als Einzelhandelsstandort hin. Sie profitiert dabei auch von
einem verinderten Konsumverhalten, auf das im niichsten Kapitel eingegangen wird.

3.3 Verinderungen des Konsumverhaltens

Die Nachfrage nach Giitern des Einzelhandels und damit die Umsitze des Einzelhandels
werden bestimmt durch die Nachfrage der Konsumenten. Auf Verdnderungen der Nach-
fragemuster miissen Einzelhandelsunternehmen daher reagieren, um im Wettbewerb um
die Konsumenten konkurrenzfihig zu bleiben. Im Zuge der wirtschaftlichen und gesell-
schaftlichen Entwicklung seit den 1950er-Jahren hat sich auch das Konsumverhalten
verdndert (vgl. HEINRITZ et al. 2003:155).

Eine deutliche Verdnderung des Konsumverhaltens zeigt sich in der Ausprigung
eines hybriden Konsumverhaltens, das eine Einteilung von Konsumenten nach ihrem
soziobkonomischen Status kaum noch erlaubt. Statt einer Niedrigpreis- oder
Qualitdtsorientierung zeichnen sich hybride Konsumenten durch eine auf das
Produkt bezogene Orientierung aus (vgl. ESSER 2002:41). Wihrend beispielsweise beim
taglichen Bedarf der Preis im Vordergrund steht und der Einkauf dementsprechend bei
Discountern oder Supermirkten erfolgt, treten bei mittel- und langfristigen Giitern wei-
tere Faktoren wie Design, Qualitit und Image der Produkte in den Vordergrund. Der
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Einkauf erfolgt dann in Geschéften mit hoherem Preisniveau bzw. groler Auswahl. Ein
hybrides Konsumverhalten kann jedoch nicht bei allen Konsumenten angenommen
werden. Eine Qualititsorientierung im mittel- und langfristigen Sortimentsbereich muss
durch ein entsprechendes Einkommen getragen werden. Fehlt dieses, ist bei allen Gii-
tern eine Preisorientierung zu erwarten.

Die Einkaufsorientierung und Einkaufsstittenwahl der Konsumenten spiegelt deren
Konsumverhalten wider. Die Versorgung mit Giitern des tdglichen Bedarfs erfolgt in
der Regel an gut erreichbaren Standorten mit entsprechendem Angebot, wobei die Ver-
sorgung im Vordergrund steht. Der Einkauf von mittel- oder langfristigen Giitern, wie
Bekleidung, erfolgt dagegen héufig als Erlebniseinkauf mit einer starken Freizeit- und
Erlebnisorientierung, welche Einkaufszentren und Innenstddte zu bevorzugten Ein-
kaufsstandorten macht. Der Grundnutzen der Waren verliert hierbei im Vergleich mit
dem Zusatznutzen an Bedeutung oder wie SCHRODER (1999:60) schreibt: ,,Der Konsum
hat sich vom Bedarf emanzipiert”. Konsum im Rahmen eines Erlebniseinkaufs erfolgt
selten geplant oder es werden geplante durch ungeplante Einkédufe erginzt, da ,,Wiin-
sche erst wihrend des Einkaufsbesuchs produziert” (GERHARD 1998:31) werden.
Besonders klassische innerstddtische Sortimente wie Bekleidung weisen einen
hohen Freizeitwert auf und verbinden Einkaufskultur und Lifestyle (vgl. KREFT
2002:15). Dies stellt auch neue Anforderungen an den Einzelhandel, da der Kunde nicht
nur ein Angebot von Waren, sondern auch deren Prisentation sowie Events und weitere
Angebote erwartet. In jiingerer Zeit tritt auch die Interaktion von Konsument und Ein-
zelhdndler bzw. von Konsument und Produkt immer stirker in den Vordergrund (vgl.
WENZ-GAHLER 2002:10). Dies wirkt sich zum einen auf die Kundenansprache aus,
indem der Konsument stetig Informationen iiber Produkte, Angebote und Aktionen
bekommt. Gleichzeitig sammeln Einzelhdndler iiber Kundenkarten gezielt Informatio-
nen zum Konsumverhalten ihrer Kunden und nutzen diese, um ihr Angebot
entsprechend anzupassen. Zum anderen ist aber auch das Einkaufserlebnis im Geschift
durch die zunehmende Interaktion von Konsument und Produkt betroffen. Der Konsu-
ment will Produkte vor dem Kauf testen. Beispiele hierfiir sind Konsolenspiele, die im
Laden zur Probe gespielt werden konnen, Strecken zum Testen von Wanderschuhen
oder Laufbandanalysen fiir Sportschuhe. In den groen Buchhandlungen kénnen Biicher
in gemiitlichen Sitzlandschaften in Ruhe gelesen werden. Durch solche Angebote ver-
suchen Einzelhindler sich von der Konkurrenz abzusetzen und den Kunden moglichst
lange im eigenen Ladenlokal zu halten. Eine weitere Eigenschaft des Erlebniseinkaufs
ist die Anzahl der besuchten Geschifte, die meist hoher als anfianglich geplant ausfallt
(vgl. MONHEIM/HELLER 2011:28) und sich vom ,,0ne-stop-shopping® beim Versor-
gungseinkauf abhebt. Bei den oben beschriebenen Eigenschaften des Erlebniseinkaufs
darf jedoch nicht tibersehen werden, dass es nicht nur einen Typ des Erlebniseinkaufs
gibt. Durch die Ausdifferenzierung der Lebensstile mit ihren unterschiedlichen Kon-
sum- und Freizeitmustern sowie soziookonomischen Verhiltnissen driickt sich der
Erlebniseinkauf sehr unterschiedlich aus (vgl. HEINRITZ et al. 2003:42).

Der Einzelhandel reagiert auf diese Ausdifferenzierung der Nachfrage mit speziell
zugeschnittenen Konzepten. Neben geschlechterspezifischen Angeboten (z.B. Esprit
Men) werden auch unterschiedliche Alters- (z.B. durch Young Fashion) und Ein-
kommensgruppen (z.B. durch Modeschmuckanbieter) angesprochen.
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Neben einer Qualitdts- oder Preisorientierung ist auch der Konsumententyp des ,,smart
shoppers* verbreitet. Hier steht vor allem das Preis-Leistungs-Verhiltnis beim Konsum
im Vordergrund (vgl. ESSER 2002:13), wobei der Preis nicht nur monetir, sondern auch
im Sinne von Zeit und Aufwand verstanden werden kann (vgl. ATKINS/YOUN-KYUNG
2012:363). In vielen Fillen steht die ,Jagd“ nach dem Angebot daher iiber der Suche
nach einem bestimmten Produkt. Der Besuch der Innenstadt erfolgt nicht mehr auf
Grund eines Bedarfs, sondern in der Hoffnung ein gutes Angebot zu finden. Fiir ,,smart
shopper” werden durch ganzjidhrige Sale-Aktionen, die durch die grofle Anzahl an
Kollektionen der vertikalen Filialisten begiinstigt werden, stetig neue Angebote bereit-
gestellt. Die Besuchshdufigkeit soll damit gesteigert werden.

Die Innenstadt kann vom Erlebniseinkauf profitieren, wenn sie ein entsprechendes
Angebot bietet und die Konsumenten somit in die Innenstadt zieht. Dazu zdhlen neben
dem Branchenmix und der Anzahl der Geschifte auch die Aufenthaltsqualitiit, gastro-
nomische Angebote und weitere Faktoren, die fiir einen angenehmen und moglichst
langen Aufenthalt sorgen.

,,Jeder Mensch wird selbstverstindlich versuchen, seine Freizeit (egal ob Ski
fahrend oder einkaufend) dort zu verbringen, wo die Umgebung eine ange-
nehme Anmutung hat*. (SCHRODER 1999:67)

Dabei konkurriert die Innenstadt mit den Einkaufszentren, die auf Grund ihrer Eigen-
tumssituation gezielt auf Branchenmix, Aufenthaltsqualitit, Sicherheit und Sauberkeit
Einfluss nehmen konnen, wihrend dies in der Innenstadt wegen der Vielzahl von Akt-
euren nur schwer koordiniert moglich ist.

Das verinderte Konsumverhalten sowie die Veridnderungen auf Seiten der Einzel-
handelsunternehmen fithren zu Trends, die im innerstddtischen Einzelhandel zu
beobachten sind und im Folgenden angesprochen werden.

3.4 Entwicklungen im (innerstidtischen) Einzelhandel

Auf Grund der Vielzahl an mehr oder weniger langlebigen Entwicklungen sollen hier
einige wichtige und besonders fiir Handelsimmobilien bedeutsame Entwicklungen her-
ausgestellt werden.

3.4.1 Auswirkungen des E-Commerce auf Handelsimmobilien

Eine junge Entwicklung im Einzelhandel, die nicht auf Deutschland beschrénkt ist, stellt
die zunehmende Bedeutung des ,.Electronic Commerce” (E-Commerce) dar. STUMPF
(2012:34) ordnet den E-Commerce in die Wachstumsphase und den Mobile Commerce
(m-commerce) in die Einfiihrungsphase des Lebenszyklus von Betriebsformen ein.
Neben der Ausdifferenzierung der Betriebsformen im stationidren Handel stellt das Auf-
kommen des E-Commerce die wichtigste Entwicklung der letzten Jahre dar, die im
Folgenden kurz im Hinblick auf die Bedeutung fiir innerstddtische Handelsimmobilien
betrachtet werden soll.
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Auf den ersten Blick ist der Zusammenhang zwischen E-Commerce und Handels-
immobilien nicht offensichtlich, da diese Anbieter keine Ladenlokale benStigen. In der
Realitit lassen sich jedoch Wechselwirkungen zwischen E-Commerce und stationirem
Einzelhandel ausmachen, die auch Auswirkungen auf die Nachfrage nach Handelsim-
mobilien haben.

Die rasche Umsatzsteigerung des E-Commerce Anfang des 21. Jahrhunderts fiihrten
zu Befiirchtungen, der E-Commerce wiirde den stationidren Einzelhandel in seiner Exis-
tenz gefahrden (vgl. TEGEDER 2003:21). Zwar liegen die Zuwachsraten des Umsatzes
im E-Commerce weiterhin auf einem hohen Niveau, sind jedoch nicht mehr mit den
2000 und 2001 erreichten Wachstumsraten zu vergleichen (vgl. Abb. 16).

Abb. 16: Wachstumsraten des Umsatzes im E-Commerce im Vergleich zum Vorjahr in %
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Quelle: eigene Berechnung nach Hauptverband des Deutschen Einzelhandels 2012c

Im Jahr 2011 wurden nach Angaben des Hauptverbands des Deutschen Einzelhandels
(2012c) 26,1 Milliarden Euro im E-Commerce umgesetzt. Im Jahr 2000 lag dieser Wert
noch bei 2,5 Milliarden Euro (vgl. Hauptverband des Deutschen Einzelhandels 2012c).
Bezogen auf den gesamten Einzelhandelsumsatz in Deutschland erreicht der Online-
handel damit 2010 einen Anteil von 6,3% (eigene Berechnung nach Hauptverband des
Einzelhandels 2012b). Diese Zahlen zeigen, dass trotz der hohen Zuwachsraten nicht
von einer existentiellen Bedrohung des stationdren Einzelhandels gesprochen werden
kann. Die Annahmen, dass sich beide Formen des Handels unvereinbar gegeniiberste-
hen und der E-Commerce den stationidren Handel substituiert, halten schon DUCAR und
RAUH (2003:9) fiir nicht mehr begriindbar. Vielmehr befinden sich der virtuelle und der
materielle Raum in einem ,,Prozess der Ko-Evolution“ (DUCAR/RAUH 2003:9). Die
Entwicklungen der letzten Jahre bestdtigen diese These. Wihrend einige Branchen
durch den E-Commerce sehr stark unter Druck gesetzt werden, zeigt sich dies bei ande-
ren Branchen nicht oder in geringerem Mafle. Insbesondere Anbieter mit wenig
beratungsintensivem und standardisiertem Angebot wie Biicher, CDs oder DVDs sind
hiervon betroffen. Diese belegten bisher grofe Flachen in innerstddtischen Lagen, die
sie in den vergangenen Jahren noch weiter ausbauten. Inzwischen versuchen diese An-
bieter ihre Fldachen zu reduzieren. Auf der Nachfragseite fiir Ladenlokale fallen solche
Unternehmen daher weg oder treten nur noch eingeschrankt auf (vgl. WOTRUBA 2012a).
Bei Produkten mit Erlebniswert, die anprobiert und getestet werden miissen, wie bei-
spielsweise Bekleidung oder Schuhe, ist eine Substitution durch den E-Commerce noch
nicht so weit fortgeschritten. Inzwischen haben auch viele Einzelhéndler eigene Kon-
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zepte fiir den E-Commerce entwickelt und treten als Multi-Channel-Unternehmen auf.
Sie erginzen ihr Kerngeschift im stationdren Handel durch Onlineangebote, wobei
unterschiedliche Erscheinungsformen differenziert werden kénnen (vgl. BREIDENBACH
2007:7). Aber auch die umgekehrte Entwicklung ist zu beobachten, indem Onlinehénd-
ler, wie Cyberport.de, durch eigene Filialen im stationiren Handel ebenfalls Multi-
Channel-Strategien umsetzten (vgl. LICHTER/WOTRUBA 2011:21f.). Die Strategien
ermoglichen den Unternehmen ,,die Effizienz der Filialen mit den Stirken des Internet
Shopping* (BREIDENBACH 2007:41) zu verbinden und somit ihren Marktanteil zu ver-
grofern.

Die Entwicklung der letzten Jahre zeigt, dass kein Massensterben von stationiren
Einzelhandelsformaten eingetreten ist. Vielmehr bietet der E-Commerce auch dem
klassischen Einzelhandel neue Chancen fiir Kundenansprache und alternative Absatz-
wege. Eine klare Trennung von stationdrem und elektronischem Einzelhandel wird
dementsprechend immer schwieriger, da sich der Kunde vor einem Kauf im Laden im
Internet informiert oder umgekehrt. Auch kleine Anbieter profitieren inzwischen durch
die Bereitstellung der notwendigen Infrastruktur durch Internetkonzerne wie Amazon
oder Ebay und konnen mit geringem Aufwand ihre Produkte im Internet anbieten (vgl.
LICHTER/WOTRUBA 2011:21).

Die Konsequenzen fiir Handelsimmobilien konnen daher nicht eindimensional als
positiv oder negativ bewertet werden. Zum einen fiihrt die Konkurrenz durch den
E-Commerce in bestimmten Branchen zu FilialschlieBungen und einer sinkenden Nach-
frage nach Verkaufsflichen. Dementgegen stehen jedoch Entwicklungen neuer
Konzepte, die aus dem E-Commerce in den stationdren Einzelhandel eintreten. Verin-
dern werden sich auch die Anforderungen an Ladenlokale sowie deren Erscheinungs-
bild, wenn multimediale Elemente und mobile Onlineangebote zunehmend ausgebaut
werden. Dies trifft besonders auf die Multi-Channel-Konzepte der groBen Filialisten,
beispielsweise in der Bekleidungsbranche, zu. Fiir den Erlebniseinkauf in der Innenstadt
bietet die Entwicklung daher auch neue Moglichkeiten.

3.4.2 Internationalisierung und Filialisierung

Die Globalisierung der Wirtschaft hat spétestens seit Mitte der 1990er-Jahre auch den
Einzelhandelssektor erreicht. Auf stagnierende Heimatmérkte mit wachsendem Wett-
bewerbsdruck und die Moglichkeiten neue Mirkte zu erschlielen, reagierten vor allem
westliche Handelsunternehmen mit einer Entwicklung zu transnationalen Unternehmen
(vgl. KULKE/PATZOLD 2009:7).

Der deutsche Markt ist bei nationalen und internationalen Filialunternehmen auf
Grund der positiven wirtschaftlichen Entwicklung und des Bevolkerungspotentials sehr
beliebt. Dies driickt sich auch in den Expansionszahlen der Unternehmen aus. So eroff-
neten seit dem 3. Quartal 2007 nach Angaben von CBRE (2011:1) iiber 310 Shops
neuer Konzepte, d.h. von Einzelhindlern aus dem Ausland, die bisher nicht auf dem
deutschen Markt vertreten waren, in Deutschland, wobei vor allem die A-Lagen der
Top-Einzelhandelsstandorte zum Markteintritt gewéhlt wurden. Dieser Trend wird sich
wahrscheinlich auch in den nichsten Jahren fortsetzen (vgl. CBRE 2011:3). Besonders
aktiv sind Einzelhandelsunternehmen aus den USA und aus GroBbritannien, aber auch
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aus anderen europdischen Staaten (vgl. CBRE 2011:5). In der Innenstadt fiihrt dies
dazu, dass die Haupteinkaufslagen von deutschen und internationalen Filialisten geprigt
werden, die um die begehrten Verkaufsflichen konkurrieren und so die Mietpreise stei-
gen lassen. Traditionelle, lokale Fachgeschiifte werden in den Grofstidten durch die
hohen Mietpreise zunehmend in Nebenlagen verdringt oder geben ihr Geschift auf. In
mittelgroBen Stddten sind jedoch auch in den A-Lagen noch inhabergefiihrte Fachge-
schifte zu finden, die das Angebot erginzen (vgl. MEYER 2009:3).

Die Filialisierung der Innenstddte hat zur Folge, dass ein uniformes Einzelhandels-
angebot entsteht, das Innenstiddte und Einkaufszentren austauschbar wirken lisst und als
negativ betrachtet werden kann (vgl. EHRMANN 2007:84f.). Gleichzeitig sind es jedoch
auch die Filialisten, die durch die Bekanntheit ihrer Marke die Konsumenten in die
Innenstadt ziehen und somit die Attraktivitit erhdhen. Die Anforderungen an Lage- und
Objekteigenschaften der Immobilien sind von Seiten der filialisierten Einzelhandelsun-
ternehmen sehr hoch, da diese versuchen iiber ihren Standort, das Erscheinungsbild der
Immobilie und die Verkaufsfliche ihren Wiedererkennungswert auszuspielen. Als
Standorte kommen fiir diese Unternehmen in der Innenstadt meist nur die Topeinkaufs-
lagen in Frage, da sie nur hier vom Passantenstrom profitieren konnen. Verkaufsflichen
in Nebenlagen stellen dahingegen keine Alternative dar, womit eine Expansion unter-
bleibt, wenn Ladenlokale am gewiinschten Standort nicht verfiigbar sind (vgl. STUMPF
2002:12). Wihrend sich die Konzepte eines Unternehmens an verschiedenen Standorten
daher stark @hneln, sind auch Anpassungen an lokale Marktgegebenheiten durch Sorti-
mentsidnderungen oder Anpassung des Erscheinungsbildes durchaus moglich (vgl.
MOHLENBRUCH 2006:347, RIGBY/VISHWANATH 2006:89f.).

Die genauen Anforderungen an das Ladenlokal unterscheiden sich zwischen aber
auch innerhalb der Branchen, da jedes Einzelhandelsunternehmen eigene Ladenkonzep-
te und Marketingstrategien verfolgt. Weiterhin reicht die Bandbreite von Filial-
unternehmen auf unterschiedlichen rdumlichen Ebenen von regionalen bis inter-
nationalen Unternehmen bis zu Franchisesystemen mit hoher Autonomie der lokalen
Franchisenehmer. Hinsichtlich der Anforderungen und Aktivititen vor Ort ergeben sich
somit auch grofe Unterschiede (vgl. KLEBER et al. 2008:3).

Als Magneten des Erlebniseinkaufs insbesondere junger Menschen wirken in den
Innenstddten hiufig Filialen vertikaler Handelsketten wie H&M, s.Oliver, Zara oder
Mango. Durch die schnelle Abfolge und die daraus folgende grofle Anzahl von
Kollektionen bieten diese Anbieter immer neue Angebote (vgl. MERKLE 2008:447).
Neuerdffnungen bekannter internationaler Unternehmen wie Hollister, Primark oder
Abercrombie & Fitch, die bisher in Deutschland nur an wenigen Standorten vertreten
sind, stoflen auf starkes Interesse und ziehen vor allem kurz nach der Erdffnung neuer
Ladenlokale Konsumenten aus weiten Entfernungen an. Trotz der Beschrinkung des
Angebots auf die eigene Marke belegen diese Anbieter groe Verkaufsflichen. Weiter-
hin haben sie sehr genaue Vorstellungen von Standort- und Objekteigenschaften fiir ihre
Filialen, damit sich ihr Marketingkonzept entsprechend entfalten kann.

Die Filialisierung der Innenstadt mit der Bedeutungszunahme iiberregionaler Ein-
zelhandelsunternehmen fiihrt zu verdnderten Anspriichen an Ladenlokale, da die Mieter
versuchen ihre Konzepte einheitlich zu gestalten und sich die Objekteigenschaften der
Immobilien an unterschiedlichen Standorten nur in einem bestimmten Mafe unterschei-
den diirfen.
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3.4.3 Neue Immobilien- und Ladenkonzepte

Der Bedeutungsgewinn von Symbolen, der sich durch eine starke Betonung der ,,Corpo-
rate Identity” und eine Vermittlung von Unternehmenswerten durch Architektur
ausdriickt (vgl. BERG/KREINER 1992:41), zeigt sich auch in zunehmendem MaBe bei
Einzelhandelsunternehmen. Vor allem (internationale) Filialisten setzen auf einen Wie-
dererkennungswert, der neben dem Sortiment vor allem durch das Erscheinungsbild
vermittelt wird. Die Immobilie und das Ladenlokal werden dadurch Teil der Marke und
mit dieser assoziiert (vgl. KIRBY/KENT 2010:433). Das seit Mitte des 20. Jahrhunderts
auch bei der Einzelhandelsarchitektur verbreitete Verstindnis ,,form follows function®
wurde in den letzten Jahren mehr und mehr von dem Anspruch ,.form follows identity*
abgeldst (vgl. ZINTZMEYER/BINDER 2002:38), wobei die Immobilie natiirlich weiterhin
ihre Funktion erfiillen muss.

Ausdruck dieses Stellenwerts von Architektur und Erscheinungsbild sind Flagship-
Stores, ,,conceptshops® oder ,,Markenwelten* (vgl. WENZ-GAHLER 2002:18), die gezielt
das Image des Einzelhindlers widerspiegeln sollen. Dafiir wird je nach Image der Fokus
auf unterschiedliche Materialien, Formen, Farben und Baustile gelegt, um die eigene
Identitit zu betonen und sich von anderen Einzelhdndlern abzugrenzen. Neben dem
duBeren Erscheinungsbild werden vor allem im Ladenbau immer neue Akzente gesetzt.
Besonders hochwertige Marken und Designer wie Prada oder Dior setzen mit ihren
Monolabelstores an Standorten in den Weltmetropolen auf die Verbindung von Image
und Architektur (vgl. JENCKS 2005:56f., weitere Beispiele bei MANUELLI 2006). Die
Werbewirksamkeit und die Imageforderung stehen im Vordergrund, wihrend sich
Flagship-Stores wirtschaftlich in den meisten Fillen nicht rechnen (vgl. DIN 2000:20).

,For top-end fashion labels, retail kudos is measured in buildings, megastores
and epicenters.” (MANUELLI 2006:7)

Auch die Sanierung von historischer Bausubstanz ist moglich, um einen solchen Ein-
druck zu vermitteln (vgl. HOCQUEL 1996:234ff.). Ein aktuelles Beispiel hierfiir bietet
die ,,Alte Post* in Hamburg. Nach einer Revitalisierung ist das historische Gebiude
(Baujahr 1874) inzwischen an Tommy Hilfiger, Abercrombie & Fitch und Neo (Adidas)
vermietet (vgl. FELDHAUS 2011:22).

Eigene von Stararchitekten entwickelte Immobilien sind nur von wenigen Anbietern
und an exklusiven Standorten umsetzbar. Innovative Ladenkonzepte treten jedoch auch
bei weniger exklusiven Filialisten auf und bleiben auch nicht nur auf das Be-
kleidungssortiment beschrinkt. Mobilfunkanbieter wie O2 (in Miinchen) setzen an
prestigetrichtigen oder hochfrequentierten Standorten auf solche Ladenkonzepte (vgl.
MANUELLI 2006:122f.) und die Ladenlokale von Apple spiegeln die Mentalitit des
Unternehmens durch reduziertes Design und interaktive Inhalte wider (vgl. MANUELLI
2006:126ff.). Bei vertikalen Filialisten wie Zara und Mango wird die Ladengestaltung
genutzt, um das hochwertige Erscheinungsbild der exklusiven Hersteller nachzuahmen
und fiir den Kunden eine Kombination aus giinstigen Preisen und hochwertiger Atmo-
sphire zu schaffen (vgl. SCHRODER 2012:183f.).

Die Wahrnehmung des Ladenlokals durch den Konsumenten ist von einer Vielzahl
von Faktoren abhingig, die gezielt genutzt werden konnen, um das gewollte Bild zu
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vermitteln. Bereits 1958 nutzte MARTINEAU (1958:47) das Image bzw. die ,,store perso-
nality, um die unterschiedliche Anziehungskraft von Einzelhidndlern zu erkldren. Die
,.store personality beschreibt ,.the way in which the store is defined in the shopper’s
mind, partly by its functional qualities and partly by an aura of psychological attributes*
(MARTINEAU 1958:47). Die herausgearbeiteten Einflussfaktoren auf die ,,store persona-
lity“ wurden seitdem erweitert und empirisch iberpriift. Zur Wirkung der verschiedenen
Faktoren liegt daher eine Vielzahl an Studien vor (vgl. Ubersicht bei TURLEY/
MILLIMAN 2000:198-205). TURLEY/MILLIMAN (2000:194) untergliedern die Einfluss-
faktoren in fiinf Kategorien, die in Tab. 2 abgebildet sind. Die Tabelle zeigt die Vielzahl
an Einflussfaktoren auf das Einkaufserlebnis und damit auch die Vielzahl an Aspekten,
die bei der Ladenplanung beriicksichtigt werden miissen. Alle diese Faktoren, insbeson-
dere aber die Kategorien ,.external variables®, ,,general interior variables* und ,layout
and design variables* konnen nur entsprechend umgesetzt werden, wenn die Immobilie
dies zulisst. Bei der Konzeption der Handelsimmobilie oder bei deren Umbau miissen
diese Faktoren daher auch Beriicksichtigung finden.

Tab. 2: Einflussfaktoren auf das Einkaufserlebnis nach Turley/Milliman (2000)
R 5 Point-of-purchase
External variables Genera.l Niror cyeut a_nd design and decoration Human variables
variables variables :
variables
Exterior signs and Flooring and carpet- Space design and Point-of-purchase Employee character-
display windows ing allocation displays istics and uniforms
Placement and
Entrances Color schemes grouping of mer- Signs and cards Crowding
chandise
Height, size and P Work station place- ’ Customer character-
color of building Laghirieg ment Wall dazarmtions istics
; Placement of equip-
Surrounding stores 5 Degrees and 3
oy Music ment apd cash cartificates Privacy
registers
Lawns and gardens P.A. usage Walling arsas and Pictures
o rooms
Addres§ and il Depanment loca- Afiwork
location tions
Architectural style Tobacco Smoke Traffic flow Product displays
Surrounding area Width of aisles Racks and cases Usage instructions
Parking availability | Wall of composition Waiting ques Price displays
Congestion and : ;
\raffic Paint and wallpaper Fumiture Teletext
Exterior walls Ceiling composition Dead areas
Merchandise
Temperature
Cleanliness

Quelle: bearbeitet nach TURLEY/MILLIMAN (2000:194)

BALLANTINE et al. (2010) unterscheiden statt fiinf Kategorien nur ,attractive stimuli
(z.B. Layout und Farbauswahl) von ,facilitating stimuli“ (z.B. Produktplatzierung,
Verhalten der Angestellten). Wihrend erstgenannte fiir ein hedonistisches Einkaufser-
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lebnis wichtig sind, stellen die zweiten die Grundlage fiir ein angenehmes Einkaufser-
lebnis, auf dem die ,,attractive stimuli“ aufbauen konnen.

Einzelhdndler aller Branchen setzen, besonders in der Innenstadt, auf moderne
Ladenkonzepte, wenn auch nicht immer im Rahmen von Flagship-Stores. Grofle und
unzerteilte Rdume mit hohen Decken sollen ein angenehmes Raumgefiihl ohne Enge
schaffen. Unterstiitzt wird dies durch den Verzicht auf Warenplatzierungen oder durch
niedrige Tische oder Regale im Innenbereich, wihrend die Wandfldchen vollstindig
genutzt werden. Beispiele fiir solche Konzepte finden sich bei Buchhandlungen, die
zusitzlich noch Sitzmoglichkeiten anbieten oder Optik- und Schmuckanbietern, die
teilweise nur die Wandflachen zur Warenprisentation nutzen. Auch Textilanbieter set-
zen auf niedrige Regale oder Tische in der Raummitte und erzeugen iiber Bodenbelag
und Raumausstattung ein Bild, das ihrem Unternehmensimage entsprechen soll. Die
grofziigige Nutzung der Fliche erméglicht eine hochwertigere Prisentation der Waren
und eine Abgrenzung von Discountern und giinstigeren Anbietern. Bei weiteren Bran-
chen wie Drogerien, Parfiimerien und Apotheken zeigen sich dhnliche Entwicklungen.
Die Ladenkonzepte dienen dazu, die Waren optimal zu présentieren und den Konsu-
menten, nachdem er im Laden angekommen ist, moglichst lange zu halten.
Entscheidend hierfiir ist ein angenehmes Umfeld, das die Zielgruppe anspricht und zum
Aufenthalt animiert. Umgesetzt wird dies beispielweise durch Sitzmdglichkeiten, das
Ladendesign und gastronomische Angebote. Solche Standorte bezeichnet STANLEY
(2005) als ,,Third Places®, die er wie folgt von ,First Places* und ,,Second Places* ab-
grenzt:

“What is a third place? Consumers spend time at home, their first place; at work,
their second place and then often have a favourite third place.” (STANLEY 2005)

Dieser ,,Third Place”“ unterscheidet sich von Person zu Person, aber vor allem
zwischen unterschiedlichen Konsumstilen. STANLEY nennt als Beispiel fiir die jiingere
Zielgruppe die Kaffeehauskette Starbucks, aber auch ein Fitnesscenter, eine Bar
oder ein Einkaufszentrum konnen sich zu einem ,Third Place” entwickeln (vgl.
STANLEY 2005). In Deutschland verfolgen beispielsweise die grofen Buchhandlungen
wie Thalia oder Hugendubel ein solches Konzept mit Sitzgelegenheiten und Kaffeebars.
Besonders beim Erlebniseinkauf spielt die Ladengestaltung eine wichtige Rolle (vgl.
KENT 2007:735). Es wird versucht einen Bedarf zu suggerieren bzw. den Kunden zum
Konsum anzuregen, auch ohne einen konkreten Bedarf. Dem Kunden, der Erlebnis,
Lifestyle und Konsum verbinden mochte, wird somit ein Einkaufserlebnis im Laden
inszeniert, wobei versucht wird, die Waren dem Image entsprechend zu présentieren
und den Kunden optimal durch die Verkaufsfliche zu leiten (vgl. KREFT 2002:15,
WEINBERG/PURPER 2006:659).

Diese Entwicklung kann auch als Reaktion auf das verinderte Konsumverhalten ge-
sehen werden. Auffillige Immobilien, die sich von der Umgebung abheben, ziehen die
Blicke der Konsumenten auf sich und konnen so erlebnisorientierte Konsumenten zu
einem spontanen Besuch verleiten. Uber die Ladengestaltung konnen sich Einzelhan-
delsunternehmen von ihren Konkurrenten abgrenzen, auch wenn sich die Sortimente
immer weiter anndhern (vgl. WEINBERG/PURPER 2006:659, SCHRODER 2012:157). Der
Ausdifferenzierung von Konsumstilen folgend ist auch eine Ausdifferenzierung der
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Ladenkonzepte zu beobachten, die auf die speziellen Zielgruppen zugeschnitten werden
konnen (vgl. WEINBERG/PURPER 2006:663f.). Je genauer der Einzelhidndler seine Ziel-
gruppe kennt, desto besser kann er die ,store personality” an diese anpassen (vgl.
BRENGMAN/WILLEMS 2009:352). Auf Grund der Schnelllebigkeit des Konsumverhal-
tens und des stetigen Wettbewerbsdrucks entstehen daher verkiirzte Renovierungs-
zyklen (vgl. KPMG/EHI 2012:25).

Wiihrend sich die Ladengestaltung von Einzelhéndler zu Einzelhédndler unterscheidet
und teilweise auch regionale Elemente aufgegriffen werden, ist das Ziel dennoch bei
allen, den Konsumenten in das Ladenlokal zu locken, dort zu halten und zum Konsum
anzuregen.

3.4.4 Betriebsformenwandel

Neben dem Bedeutungsgewinn von Filialisten und internationalen Einzelhandels-
unternehmen wirkt sich auch der Betriebsformenwandel in der Innenstadt aus, wobei
sich vor allem die Nachfrage nach Verkaufsflichen durch neue Betriebsformen verin-
dert. Im Vergleich zu den traditionellen, lokalen Fachgeschiiften mit ihren kleinen
Verkaufsflachen und hohem Serviceangebot werden heute deutlich groBere Verkaufs-
flichen nachgefragt, um die grofen Sortimente entsprechend platzieren zu konnen.
GroBflichige Fachkaufhduser im Textilbereich wie C&A oder Peek&Cloppenburg
belegen Verkaufsfldchen mit 5.000-14.000 m? (vgl. MEYER 2009:4). Diese Verkaufsfli-
chen sind in klassischen Geschéftshausern kaum umsetzbar und verlangen nach reinen
Handelsimmobilien. Diese Entwicklung ist nicht nur auf die Textilbranche beschrinkt,
sondern zeigt sich bei nahezu allen innerstadtischen Branchen. Schuhgeschiifte fragen
statt 300 m? mindesten 500 m? nach, Drogerieketten wie Douglas statt 200 m? mittler-
weile ungefdhr das Doppelte (vgl. BOSSHAMMER 2008:29). Eine sehr starke Flichen-
vergroflerung zeigte sich in den vergangenen Jahren bei den Buchhéndlern. Auch wenn
Anbieter wie Hugendubel und Thalia, bedingt durch die Konkurrenz des E-Commerce
(vgl. Kapitel 3.2), aber auch auf Grund von unternehmensinternen Fehlentscheidungen,
mittlerweile wieder versuchen ihre Verkaufsflichen zu verkleinern, sind sie deutlich
grofler als die Verkaufsfldchen traditioneller Buchhandlungen.

Der ,,Wandel im Handel* beschrinkt sich allerdings nicht auf den Betriebsformen-
wandel, sondern driickt sich auch in einer abnehmenden Zahl von Einzelhandels-
unternehmen aus, die aus dem steigenden Konkurrenzdruck resultiert (vgl. HEINRITZ et
al. 2003:37). Die Auswirkungen auf die Nachfrage nach innerstddtischen Verkaufsfla-
chen stellen sich je nach Einkaufslage unterschiedlich dar. In den Haupteinkaufslagen
ist ein Angebotsdefizit vorhanden, da das Angebot an geeigneten Verkaufsflichen die
Nachfrage nach eben diesen nicht decken kann. Die Konzentrationsprozesse haben in
diesen Lagen keinen groBeren Einfluss, da die Nachfrage hauptsichlich durch Filialisten
und groBe Einzelhandelsunternehmen entsteht. Im Gegensatz dazu sind in den Nebenla-
gen hidufig lokale Einzelhédndler angesiedelt, deren Anforderungen an Ladenlokale hier
noch erfiillt werden. Die Zahl dieser Unternehmen ist jedoch riicklaufig und die Ver-
kaufsfldchen fiir Filialisten meist nicht geeignet. Weiterhin schrankt die Lagequalitét die
Zahl moglicher Interessenten stark ein.
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3.4.5 Spezialisierung und Polarisierung von Einkaufslagen

Es entsteht dadurch eine gegensitzliche Entwicklung von primidren und sekundiren
Geschiiftsstralen (vgl. KLEIN 1995:585), die als Polarisierung bezeichnet werden kann.
Hierbei steht eine positive Entwicklung mit einem starken Ansiedlungsdruck in den
Topeinkaufslagen einer zunehmenden negativen Entwicklung mit Leerstinden in den
Nebenlagen gegeniiber. Aus diesem Prozess ergeben sich jedoch auch Moglichkeiten
einer Spezialisierung von Einkaufslagen, indem Chancen genutzt werden, die sich durch
Leerstinde und niedrige Mietpreise ergeben. Ein meist negativ interpretierter Trend ist
hier das Trading-Down in einer Abwirtsspirale, das in einem Besatz aus Discounter,
Billigladen und anderen Mindernutzungen resultiert. Wihrend dieses Bild sicher nicht
dem Idealbild eines attraktiven Einzelhandelsstandorts entspricht, ist auch fiir diese
Angebote eine Nachfrage vorhanden. Es kann somit abseits des Haupteinkaufsbereichs
auch fiir soziale Gruppen, die nicht am Erlebniseinkauf teilnehmen konnen, ein Anzie-
hungspunkt in der Innenstadt entstehen. Eine weitere Spezialisierung ist durch kreative
und neue Nutzungskonzepte moglich. So ermdglichen die niedrigen Mietpreise in den
NebenstraBen hiufig jungen Unternehmern die Umsetzung eigener Ideen und Konzepte,
die sich in den Haupteinkaufslagen nicht wirtschaftlich verwirklichen lassen. Neben
Gastronomiekonzepten sind auch spezialisierte Einzelhandelsnutzungen mit Bekleidung
fiir bestimmte Gruppen oder Sportarten und Freizeitbeschiftigungen denkbar. Bei einer
positiven Entwicklung dieser Konzepte ist eine weitere Expansion oder eine Um-
siedlung in die Haupteinkaufsbereiche moglich. Fiir Eigentiimer bieten sich hierdurch
Moglichkeiten der Zwischen- oder Nachnutzung von Leersténden.

3.4.6 Konsequenzen der Entwicklungen fiir innerstidtische Handelsimmobilien

Die oben beschriebenen Trends im innerstddtischen Einzelhandel wurden herausgegrif-
fen, da sie in Beziehung zur Entwicklung von innerstddtischen Einzelhandels-
immobilien stehen. Zum einen beeinflussen diese Trends die Anforderungen an und die
Nachfrage nach Handelsimmobilien und miissen aus dieser Perspektive betrachtet wer-
den, um Verinderungen erkldren zu konnen. Zum anderen wirkt der Bestand inner-
stadtischer Handelsimmobilien aber auch auf die weitere Entwicklung der Innenstadt
ein, indem sie die Standorte moglicher Einzelhandelsansiedlungen darstellen.

Filialisierung verbunden mit dem Aufkommen neuer Betriebsformen, neuen Fli-
chenanspriichen und Ladenkonzepten stellen neue Anforderungen an Handels-
immobilien. Werden diese nicht erfiillt, kann im Rahmen einer Immobilienentwicklung
versucht werden, die Immobilie daran anzupassen. Unterbleibt dies, ist eine Ansiedlung
solcher Einzelhandelsunternehmen an diesen Standorten nicht méglich, was mit einem
Verlust an Attraktivitdt verbunden sein kann. Die Polarisierung der Einkaufslagen ldsst
sich daher zumindest teilweise auch aus diesem Zusammenhang ableiten.

Die Untersuchungen im Rahmen dieser Arbeit zielen darauf ab, die Anforderungen
der Handelsunternehmen herauszuarbeiten und auf deren Grundlage die Immobilien zu
bewerten. Es sind damit Aussagen dariiber moglich, welche Immobilie den An-
forderungen geniigen und welche nicht bzw. in welchem Mafle sie den Anforderungen
geniigen. Diese Erkenntnisse konnen dann in einem weiteren Schritt mit den Eigen-
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tumsverhiltnissen in Verbindung gebracht werden, die sich, wie in Kapitel 2 beschrie-
ben, auch durch starke Verdnderungen in den letzten Jahren auszeichnen.
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4. Immobilien- und Stadtentwicklung

Die in den vorangegangenen Kapiteln dargestellten Entwicklungen beeinflussen die
Immobilien- und Stadtentwicklung, indem sie Verdnderungen auf Seiten der Eigentii-
mer und Nutzer von Immobilien auslésen. Neue Akteure mit verdnderten Interessen,
Zielen und Anforderungen gewinnen an Einfluss, der sich auch in ihrer Beteiligung an
Stadtentwicklungsprozessen ausdriickt. Die Stadtplanung stellt dies vor neue Heraus-
forderungen, aber auch neue Entwicklungsmoglichkeiten, auf die mit verdnderten
(Planungs-)Instrumenten reagiert werden muss. Die Stadtentwicklung hat sich dement-
sprechend in den letzten 30 Jahren deutlich verdndert. Schlagworte wie ,neoliberale
Stadtentwicklung* oder ,,unternehmerische Stadt“ driicken diese Neuausrichtung aus.
Im Folgenden sollen daher die wichtigsten neuen Stromungen und Ansitze der
modernen Stadtentwicklung vorgestellt werden, da sie in Verbindung mit den bereits
beschriebenen Verinderungen des Immobilienmarkts und des Einzelhandels den fach-
wissenschaftlichen Rahmen dieser Arbeit bilden. Im Anschluss daran werden die
wichtigsten Akteure kurz charakterisiert und Moglichkeiten ihrer Einbindung in die
Stadtentwicklung angesprochen.

4.1 Ansitze der Stadtentwicklungsforschung

Verbunden mit den gesellschaftlichen und wirtschaftlichen Verdnderungen im Rahmen
der Globalisierung in den letzten Jahrzehnten ist eine Neuausrichtung der Stadtpolitik
zu beobachten. Diese Neuausrichtung kann aus verschiedenen wissenschaftlichen aber
auch ideologischen Perspektiven betrachtet werden, wobei je nach Position des Betrach-
ters eine unterschiedliche Einordnung erfolgen kann. Dies fiihrt zu einer Bandbreite an
theoretischen Ansitzen, die im Rahmen dieser Arbeit nicht vollstdndig abgebildet wer-
den konnen. Die theoretische Auseinandersetzung mit den Verinderungen stiddtischer
Entscheidungs- und Entwicklungsprozesse findet vor allem in der anglosichsischen
Literatur statt, wobei je nach Fachrichtung von ,,new urban geography“, ,,new urban
politics* oder ,,new urban economics® gesprochen wird.

Im weiteren Verlauf dieser Arbeit sollen Ansitze herausgegriffen werden, die ihren
Fokus auf Akteurskonstellationen der Stadtentwicklung legen und somit die Einbindung
von Akteuren in Planungs- und Entscheidungsprozesse in der Stadtentwicklung be-
leuchten konnen. Zur Einordnung der Entwicklung wird dabei zuerst auf die
Neoliberalisierung der Stadtentwicklung und das Konzept der ,,unternehmerischen
Stadt“ eingegangen. Im Anschluss daran soll der Unterschied zwischen ,,Government*
und ,,Governance* dargestellt werden, um Veridnderungen politischer Entscheidungs-
prozesse aufzeigen zu kénnen. AbschlieBend wird mit dem Ansatz der Urbanen Regime
ein theoretischer Ansatz vorgestellt, welcher die Einbindung von Akteuren in Entschei-
dungsprozesse auf kommunaler bzw. regionaler Ebene zu erkldren versucht. Dabei wird
an gegebener Stelle auch auf abweichende theoretische Ansitze eingegangen, um die
oben angesprochene Bandbreite der Ansitze in angemessenem Rahmen abbilden zu
konnen.
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4.1.1 Neoliberalisierung der Stadtentwicklung

Der Wandel vom Fordismus zum Postfordismus und der damit verbundene soziale und
Okonomische Strukturwandel wirken sich auf allen rdumlichen Ebenen aus und betref-
fen damit auch die der kommunalen Verwaltungen (vgl. HAUBERMANN 2006:123f.,
HARVEY 1989:6). HARVEY (1989) beschreibt diese Verinderung im Rahmen seines
Konzepts der ,,unternehmerischen Stadt“. Demnach stehen Stéddte, ausgelost durch die
zunehmende Mobilitidt von Geld, Personen, Waren und Informationen, untereinander in
einem Wettstreit und versuchen sich durch eine Steigerung ihrer Attraktivitéit von ande-
ren Stadten abzuheben (vgl. HARVEY 1989:10). Statt die nationalstaatliche Politik lokal
umzusetzen, treten Stddte nun als aktive Akteure auf, um Unternehmensansiedlungen
und damit Investitionen anzuziehen (vgl. HARVEY 1989:5), indem harte und weiche
Standortfaktoren geschaffen oder aufgewertet werden. Die daraus resultierenden neuen
lokalen Politikformen werden in der Literatur unter dem Schlagwort der ,,New Urban
Politics* ausfiihrlich diskutiert, wobei deren Entwicklungen von verschiedenen Ein-
flussfaktoren gepragt wird.

Zum einen werden die Handlungsméglichkeiten der Kommunen durch schrumpfen-
de offentliche Haushalte und die dadurch bedingte fehlende Unterstiitzung durch den
Staat eingeschréinkt. Zum anderen verschieben sich Entscheidungsprozesse zunehmend
auf subnationale oder supranationale Ebenen (vgl. BRENNER 2004). Die verstérkte Mo-
bilitdt von Kapital entzieht diese Entscheidungen dem Einfluss der Kommunen und
Nationalstaaten und erhoht gleichzeitig den Einfluss von Unternehmen auf lokale Ent-
scheidungsprozesse. Aus dieser Blickrichtung miissten neue Kooperationsformen nicht
als freiwillige sondern als auf Notwendigkeit basierende Zusammenschliisse verstanden
werden (vgl. HALL/HUBBARD 1996:159).

Diese Perspektive vernachldssigt aber die Bedeutung lokaler Akteure in dieser Ent-
wicklung. So sind es vor allem lokale Unternehmen, die als Hauptakteure mitwirken
und neue Entwicklungen anstoBen, da sie sich der Anforderungen im Standort-
wettbewerb mit anderen Stddten durchaus bewusst sind (vgl. HALL/HUBBARD
1996:159). Die Stadtentwicklung ist daraus folgend abhingig von privater Finanzie-
rung, wihrend gleichzeitig viele Unternehmen abhingig von offentlicher Finanzierung
sind. Die Einbindung von Unternehmen in die Stadtentwicklung nimmt daher zu (vgl.
HALL/HUBBARD 1996:155). Neben Unternehmen konkurrieren Stddte auch um Kon-
trollfunktionen, Konsumenten und Fordermittel (vgl. HARVEY 1989:9). Ein
Aushingeschild der Stédte sind dabei die Innenstiddte, welche durch ihre Funktion als
Konsum- und Erlebnisraum einen Anziehungspunkt darstellen und in zunehmendem
Mafe durch staatlich-private Kooperationen iiberwacht bzw. kontrolliert werden (vgl.
HEEG/ROsOL 2007:495). Auch im Rahmen der Festivalisierung der Stadtpolitik (vgl.
HAUBERMANN/SIEBEL 1993) spielt die Innenstadt als Standort fiir ausstrahlungsstarke
Veranstaltungen oder Projektentwicklungen eine Rolle. Wihrend die Standortpolitik
beispielsweise iiber die Wirtschaftsforderung ausgebaut und finanziell durch die Kom-
mune unterstiitzt wird, werden im sozialen Bereich kommunale Leistungen
zuriickgeschraubt. Friiher 6ffentliche Aufgaben, wie der Ausbau und die Wartung von
technischer Infrastruktur, werden privatisiert bzw. bei Neuprojekten als Public-Private-
Partnership aufgesetzt, um deren Effizienz zu steigern. Public-Private-Partnerships
versuchen traditionelle lokale Projekte mit privaten Finanzmitteln und Know-how zu
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kombinieren. Im Gegensatz zu traditionellen Projekten der Stadtplanung sind solche
Projekte deutlich stirker unternehmerisch ausgerichtet und damit auch mit hSheren
Risiken verbunden (vgl. HARVEY 1989:7). An Stelle einer ganzheitlichen Stadtplanung
treten einzelne Leuchtturmprojekte (vgl. HARVEY 1989:13). Durch die Konkurrenz
anderer Stidte, die dhnliche Ziele und Projekte verfolgen, ist der Erfolg solcher Projekte
jedoch in vielen Fillen nur von kurzer Dauer (vgl. HARVEY 1989:12).

Wiihrend sich die Entwicklung von Stidten zu ,unternehmerischen” Stidten fort-
setzt, sind die Erfolge dieser Entwicklung schwer einzuschitzen (vgl. PANEBIANCO
2008:45). PANEBIANCO (2008) untersucht den Einfluss einer unternehmerisch aus-
gerichteten Stadtplanung auf die Wettbewerbsfahigkeit und den sozialen Zusammenhalt
der Stadt. Die Analyse zeigt, dass solche Stiddte wirtschaftlich besser aufgestellt sind,
was sich an Indikatoren wie dem Bruttoinlandsprodukt zeigt. Bei Betrachtung des sozia-
len Zusammenhalts zeigt sich kein klares Bild. Die wenigen signifikanten Korrelationen
sind positiv, was jedoch auch durch die Wahl der Indikatoren erklirt werden kann (vgl.
PANEBIANCO 2008:59). Die Ergebnisse von PANEBIANCO unterstiitzen die Annahme,
dass unternehmerisch geprigte Stddte erfolgreicher sind, ohne die soziale Ebene
zwangsldufig negativ zu beeinflussen. Langfristige Auswirkungen auf sozialer Ebene
und eine Verstirkung innerstadtischer und regionaler Polarisationen kdnnen iiber die
Analyse jedoch nicht abgebildet werden (vgl. PANEBIANCO 2008:60).

Die ,,unternehmerische Stadt“ setzt auf eben beschriebene Entwicklungen, um sich
im globalen oder nationalen Wettbewerb zu behaupten. Neben dieser Wirkung nach
auBen veridndert die Entwicklung aber auch die Vorgéange innerhalb der Stadt. Die Ent-
wicklung unternehmerisch gefiihrter Stidte steht in engem Zusammenhang mit einem
neuen Verstdndnis lokaler politischer Systeme und ihrer Verbindung sowohl zu iiberge-
ordneten politischen Systemen als auch zu Akteuren auflerhalb des politischen Systems.
Im Folgenden werden zwei Erkldrungsansitze dieser ,,new urban politics® vorgestellt,
wobei mit dem Ansatz der Urbanen Regime ein engerer und mit dem Governancebegriff
ein weiter gefasster Bereich behandelt wird.

4.1.2 Entwicklung von ,,Government‘ zu ,,Governance*

Mit der verdnderten Zielsetzung kommunalen Handels geht auch eine Verschiebung der
politischen Steuerung einher, die als Entwicklung vom ,,Government” zur ,,Gover-
nance” beschrieben wird. HARVEY (1989:6) sieht in ,,urban governance® und den damit
verbundenen Entwicklungen die Basis der ,,unternehmerischen Stadt®.

Wihrend sich die Definitionen des Begriffs ,,Governance* je nach Forschungsrich-
tung und Schwerpunktsetzung unterscheiden und es als theoretisches oder normatives
Konzept bzw. empirisches Untersuchungsobjekt verstanden werden kann (vgl. PIERRE
2005: 452f.), sind wesentliche Aspekte unstrittig (vgl. HEINELT 2004:30). An Stelle
einer klaren Trennung von Politik und Gesellschaft tritt eine Vermischung beider Berei-
che, die sich durch eine wachsende Bedeutung von neuen Akteuren und
Interessensgruppen im politischen Entscheidungsprozess ausdriickt (vgl. HAUBERMANN
2006:124). PIERRE (2005:449) definiert ,,Urban Governance” als ,,pursuit of collective
goals through an inclusive strategy of resource mobilization®.

,,Governance* zielt darauf ab, trotz unterschiedlicher Ideen und Ziele der verschie-
denen gesellschaftlichen Gruppen, einen Konsens zu finden, auf dessen Grundlage

52



Entscheidungen getroffen werden konnen (vgl. SYRETT/SEPULVEDA 2012:240). Aus-
handlungsprozesse zwischen den 6ffentlichen und privaten Akteuren in Netzwerken und
Kooperationen treten daher an Stelle von hierarchischen Regierungsformen, wodurch
auch nicht-staatliche und nicht-gewihlte Akteure verstérkt in politische Entscheidungen
eingebunden werden. Durch die Erweiterung der Einflussmoglichkeiten fiir Akteure
auflerhalb des politischen Systems wird dieses zur Gesellschaft hin gedffnet und neue
Partizipationsmoglichkeiten geschaffen (vgl. HEINELT 2004:30). Der Wandel von
,,Government* zu ,,Governance* bedingt daher durch neue Akteure Verinderungen auf
der polity-Ebene sowie durch neue Politikformen auf der politics-Ebene (vgl.
HEEG/ROSOL 2007:494). Stadtplanung und Stadtentwicklung darf deswegen nicht mehr
als alleinige Aufgabe der lokalen Verwaltung gesehen werden, sondern nach HARVEY
(1989:5) als ,,spatially grounded social process in which a wide range of different actors
with quite different objectives and agendas interact through a particular configuration of
interlocking spatial pratices.*

Auch in ,,Governance“-Systemen muss jedoch der Staat nicht zwangsldufig an Be-
deutung verlieren, sondern kann seine Moglichkeiten durch die Einbindung neuer
Akteure erweitern. Das ,,alte ,,Government“-System wirkt als Moderator und durch die
Festlegung von Rahmenbedingungen weiter an zentraler Position in ,,Governance“-
Systemen (vgl. MACLEOD/GOODWIN 1999:522).

Auf lokaler Ebene konnen sich durch die Einbindung verschiedener Akteure lokale
Koalitionen bilden, die bestimmte Interessen und Ziele verfolgen. Der Erfolg solcher
lokaler Koalitionen ist abhéngig von der strategischen Ausrichtung der Entscheidungen
und dem Willen der beteiligten Akteure. GISSENDANNER (2004:47) betont, dass sich
Stiadte hinsichtlich des Grades der strategischen Ausrichtung deutlich unterscheiden
konnen. Er teilt Stddte hinsichtlich ihrer ,,Acitivity Areas“ in vier Gruppen ein, die von
ersten Schritten hin zu einer Wachstumspolitik bis zu einer geplanten, sektorenspezifi-
schen Wachstumspolitik unter Einbeziehung privater Wirtschaftsunternehmen reicht.
Am Bespiel der Stidte Dortmund und Augsburg zeigt GISSENDANNER die Auswirkun-
gen lokalpolitischer Konstellationen auf die Ausrichtung und den Erfolg der
Stadtpolitik. Neben den Institutionen kommt im Rahmen von lokalen Koalitionen den
individuellen Akteuren und ihrer Beziehung eine grofe Bedeutung zu. So konnen Biir-
germeister einen entscheidenden Beitrag leisten, indem sie Probleme aufzeigen und
neue Ideen anstoflen bzw. neue Akteure integrieren, wenn sie die Moglichkeiten ihrer
Fiihrungsposition ausspielen (vgl. GISSENDANNER 2004:70). Auch die Dauer der Zu-
sammenarbeit innerhalb von Koalitionen und damit das Vertrauen wirkt sich auf die
Ergebnisse aus (vgl. GISSENDANNER 2004:67f.). Auf lokalpolitischer Ebene ist die Be-
deutung ideologischer und parteipolitischer Orientierungen nicht zu unterschétzen. Bei
einer groBen ideologischen Ubereinstimmung der Koalitionspartner, beispielsweise
durch die Dominanz einer Partei, ist die Durchsetzung von Entwicklungsvorstellungen
einfacher moglich als bei einer zersplitterten Lokalpolitik (vgl. GISSENDANNER
2004:71). MACLEOD UND GOODWIN (1999:522) betonen, dass die Entwicklung von
,Government® zu ,,Governance” nicht als linearer Prozess verstanden werden kann,
sondern das auch gegenteilige Entwicklungen und graduelle Abstufungen zu beobach-
ten sind.

Der Begriff der ,,Governance® ist sehr allgemein gehalten und wird deswegen hiufig
fir internationale Vergleiche genutzt, bei denen die Verteilung von Macht und
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Ressourcen zwischen politischen Institutionen und weiteren Akteuren betrachtet werden
soll. Der Ansatz kann daher die Heterogenitit der Akteure der Stadtpolitik besser abbil-
den, als dies bei anderen Theorien und Ansitzen der Fall ist (vgl. PIERRE 2005:450).
Die Schwachstelle dieses flexiblen Ansatzes ist jedoch die fehlende theoretische Grund-
lage (vgl. MOSSBERGER 2009:48), sodass der Begriff ,,Governance* nicht immer mit der
gleichen Bedeutung verwendet wird. Die Vergleichbarkeit, die durch den Begriff ver-
mittelt wird, muss daher kritisch gesehen werden.

Einen engeren theoretisch-analytischen Zugang bietet der Ansatz der ,,Urbanen Re-
gime®, der im Folgenden vorgestellt werden soll und sich auf die Stadtentwicklung im
Kontext lokaler ,,Governance* beschrinkt.

4.1.3 Urbane Regime

Die ,,Theorie der Urbanen Regime* ist in der amerikanischen Forschung zur Stadt-
politik seit den 1980er-Jahren verbreitet. Statt von einer Theorie ist jedoch eher von
einem Konzept oder Ansatz zu sprechen, da Verinderungen der Regime mit dem
Ansatz nur eingeschrinkt erklart oder prognostiziert werden koénnen (vgl. MOSSBER-
GER/STOKER 2001:811).

Ziel des Ansatzes der Urbanen Regime ist es, Steuerungssysteme auf kommunaler
Ebene abzubilden und zu analysieren, um so Verdnderungsprozesse erkliaren zu kdnnen.
Von besonderer Bedeutung ist hierbei der Blick auf die ,,Governance“-Systeme (vgl.
BAHN et al. 2003:2). Nach BAHN et al. (2003:3) beschreibt ,,das Konzept der urbanen
Regime [...] Prozesse und Strukturen der Kooperation von offentlichen und privaten
Akteuren im stddtischen Raum und deren Fihigkeit, Zugang zu institutionellen Res-
sourcen zu finden®.

Aus der Grundannahme, dass die Handlungsfahigkeit nicht bei einem Akteur allein
liegt, sondern durch die Verteilung von Ressourcen auf mehrere Akteure aufgeteilt ist,
ergibt sich die Notwendigkeit einer Zusammenarbeit von lokaler Verwaltung und Poli-
tik und privaten Akteuren (vgl. MOSSBERGER/STOKER 2001:812). Einzelne Akteure sind
demnach kaum dazu in der Lage, langerfristige Verénderungen anzustoflen und Akteure
auferhalb institutionalisierter Arrangements haben keine Moglichkeit auf politische
Entscheidungen einzuwirken (vgl. STONE 2005:326). Die Verbindungen sind dabei als
lockerer, aber dauerhafter Zusammenschluss ohne hierarchische Strukturen zu verste-
hen, durch den Ressourcen gebiindelt werden (vgl. BAHN et al. 2003:3, STOKER
1995:59). Bedingt wird die Zusammenarbeit durch die Verteilung von Ressourcen auf
Seiten der Marktwirtschaft und auf Seiten politischer Institutionen. Wihrend die politi-
schen Institutionen den rechtlichen Rahmen vorgeben, ist die Generierung von
Wohlstand vor allem von den Ressourcen der Marktwirtschaft abhingig (vgl. MOSS-
BERGER 2009:41).

Ein wichtiger Beitrag des Ansatzes ist das neue Verstindnis von Macht im Kontext
stadtischer Entscheidungsprozesse, wie MOSSBERGER und STOKER (2001:830) formulie-
ren: ,,The concept has helped analysts develop a new understanding of the way that
power works in urban settings, with the emphasis on power to rather than power over.”
Der Begriff der ,,power over* beschreibt dabei die durch politische Legitimation erlang-
te Macht der (lokalen) Politik. Diese ermoglicht jedoch nicht die Umsetzung von
Projekten (,,power to*), da der Politik die notwendigen Ressourcen fehlen. Dies konnen
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sowohl materielle als auch immaterielle Ressourcen sein, die bei Wirtschaftsunterneh-
men, aber auch bei lokalen Interessengruppen und weiteren Akteure liegen. STONE
(2005:311) bringt die Beschriankung der politischen Handlungsmoglichkeiten auf den
Punkt, wenn er schreibt: ,,Standing alone, government is by itself an inadequate problem
solver.“ Die Moglichkeit, Projekte oder Entwicklungen anstofen und umsetzen zu kon-
nen, ist demnach entscheidend davon abhingig, ob stabile Kooperationen geschaffen
werden konnen. Dieses, dem Regimeansatz zu Grunde liegende Konzept, wird als
,social production model of power* bezeichnet (vgl. MOSSBERGER/STOKER 2001:812).
Entscheidend ist nach STONE (2005:324) die Verbindung von ,,power und ,,purpose®,
die Akteure dazu bringt Kooperationen einzugehen. Der Einfluss von Akteuren im
Rahmen der Regime ist davon abhingig, was diese in die Zusammenarbeit einbringen
konnen (vgl. STONE 2005:314). Neben politischer Entscheidungsbefugnis sind hierzu
auch Wissen und Kenntnisse oder materielle Ressourcen zu zihlen (vgl. BAHN et al.
2003:4).

Der Regimeansatz wirft die Frage auf, welche Akteure die Mdglichkeiten haben zu
handeln und aus welchen Griinden sie dies tun. Er erweitert damit die Sicht von
Elitentheorien um weitere Akteure, auch wenn die Haupteinflussnehmer auf Grund
ihres Zugriffs auf Ressourcen weiterhin der Wirtschaft zuzuordnen sind (vgl.
HALL/HUBBARD 1996:156, DAVIES 2002:3). Trotz unterschiedlicher Ausgestaltung in
verschiedenen Stiddten sind Unternechmen mit 6konomischen und organisatorischen
Ressourcen wie Banken oder Infrastrukturunternehmen in der Regel in diesen Regimen
vertreten (vgl. BAHN et al. 2004:4).

Der Zugang zur Lokalpolitik ist nicht allen Akteuren im gleichen Mafle moglich und
die Akteure, die Zugang haben, vertreten in der Regel nicht die Interessen der Mehrheit,
sondern sehr spezielle Eigeninteressen (vgl. HALL/HUBBARD 1996:156). Es wird hier
aber weder ein streng rationales noch altruistisches Handeln der Akteure angenommen,
sondern ein Handeln, das sich am Kontext orientiert (vgl. STONE 2005:322). Aus diesen
Interessen ergeben sich projektbezogene oder auch iiber lingere Zeit andauernde lokale
Kooperationen zur Umsetzung politischer Ziele (vgl. HALL/HUBBARD 1996:157). Der
Bestiandigkeit der Kooperation kommt dabei in Urbanen Regimen eine grofere Bedeu-
tung zu als dem unmittelbaren Vorteil fiir die Akteure (vgl. STOKER 1995:59). Die
Charakteristika dieser Kooperationen konnen sich je nach Zielen und Rahmenbedin-
gungen auf der lokalen Ebene deutlich unterscheiden und miissen somit in
Einzelfallbetrachtungen analysiert werden (vgl. HALL/HUBBARD 1996:158, MOSSBER-
GER/STOKER 2001:829). Verschiedene Autoren tragen den Unterschieden Rechnung,
indem sie Typisierungen von Urbanen Regimen vornehmen. In ihnen driicken sich auch
unterschiedliche Interpretationen des Ansatzes aus. Nach MOSSBERGER und STOKER
(2001:829) miissen folgende vier Kriterien erfiillt sein, um von einem Urbanen Regime
sprechen zu kénnen:

e Beteiligung von Akteuren aus Regierungs- und Nicht-Regierungsinstitutionen
und der Wirtschaft, jedoch nicht nur auf diese beschrénkt

e Notwendigkeit verteilte Ressourcen zu biindeln, um Aufgaben erfiillen zu
konnen (,,social production®)

e Vorliegen einer politische Agenda, die mit der Zusammensetzung der
Koalition in Verbindung steht
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e Langfristig angelegte Kooperation statt kurzfristige Koalition

Sonderformen von Urbanen Regimen stellen kurzfristige Zusammenarbeiten dar, die als
semerging regime*“ oder ,failed regime* bezeichnet werden konnen (vgl.
MOSSBERGER/STOKER 2001:830). Eine genaue Betrachtung der Typologien ist im
Rahmen dieser Arbeit nicht moglich. Ein Uberblick iiber die meist zitierten Typologien
Urbaner Regime geben BAHN et al. (2003). Herausgegriffen werden soll jedoch die
Typologie von FRANZ (2000), die sich von den US-amerikanischen Typologien unter-
scheidet.

FRANZ iibertrigt den vor allem in den USA und in Grofbritannien untersuchten An-
satz auf deutsche Stidte und arbeitet drei Regimetypen heraus: das ,,maintenance
regime®, die ,local alliances” und das ,,globalization regime®. Ziel des ,,maintenance
regime® ist, es den ,status quo“ zu erhalten und negative Einfliisse abzuwehren. Die
Akteure sind in der Regel nur lose mit der Stadtverwaltung verbunden. Dementspre-
chend besitzen sie auch keinen direkten Zugang zur Politik und nutzen planungs-
rechtliche Moglichkeiten oder unkonventionelle Arten der Beteiligung (vgl. FRANZ
2000:140). Vertreter lokaler Firmen, Handelskammern, Politikern und weiteren Akteu-
ren bilden ,local alliances®, welche durch die besetzten Positionen enge Netzwerke
bilden. Ublich sind regelmiiBige Treffen und ein Austausch von Informationen. Ihre
Strategie zielt auf lokalen Konsens und die VergroBerung des lokalen Wohlstands ab
(vgl. FRANZ 2000:140). Akteure ohne lokale Bindung, die in der Stadt investiert haben,
bilden nach FRANZ das ,,globalization regime®, werden jedoch von lokalen Akteuren
unterstiitzt, welche die Stadt im Wettbewerb mit anderen Stidten besser aufstellen wol-
len. Als Druckmittel dient hierbei haufig die Drohung von Standortverlagerung oder
Desinvestments. In Kooperation mit politischen Entscheidern bilden Akteure des ,,glo-
balization regime* hdufig Public-Private-Partnerships (vgl. FRANZ 2000:141).

Tab. 3: Magliche Konstellationen Urbaner Regime nach FRANZ (2000)

Akteurskonstellation Auswirkungen fiir die Stadtentwicklung
Dominanz des ,maintenance regimes* Nicht in der Realitat beobachtbar
. g Fehlende Innovationen, Schrumpfen der
Dominanz der ,Jlocal alliance Wirtschaft

Ausbau der Infrastruktur fiir Industrie- und Dienstleistungs-

i ] ization regime"
Dominanz des ,globalization regime unternehmen

Erhaltung des historischen Erscheinungsbild der Innenstadt
(Musealisierung)
Spezialisierung auf Tourismus

Koalition von ,maintenance regime" und der ,local
alliance*

Vermehrt Ansiedlung von Handel und
Dienstleistungen auf der ,Griinen Wiese"
Behinderung der Entwicklung in der Innenstadt

Konflikt zwischen ,maintenance regime" und ,globaliza-
tion regime”

Koalition zwischen ,local alliance” und

globalization regime" Stadtentwicklung durch Public-Private-Partnerships

Koalition zwischen ,maintenance regime", ,local alli- Stadtregion mit guter Beschaftigungssituation, hoher
ance" und ,globalization regime" Lebensqualitat und Identifikation

Quelle: eigene Darstellung u. Ubersetzung nach FRANZ (2000:143)
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Die angesprochenen Akteure sind in jeder Stadt vorhanden, die Ausbildung von
Regimen sowie die daraus resultierenden Auswirkungen fiir die Stadtentwicklung kon-
nen sich jedoch deutlich unterscheiden. Entscheidend dafiir ist die Akteurskonstellation,
d.h. welche Regime dominieren bzw. welche Koalitionen sich ergeben. Tab. 3 gibt
einen Uberblick.

In der Tabelle nicht beriicksichtigt, aber dennoch moglich, ist der Fall, dass sich
keine Urbanen Regime bilden. Dies kann in Stddten ohne groBe (soziale) Probleme der
Fall sein, in denen die Lokalpolitik alleine agieren kann und sich weitere Inter-
essensgruppen nie zu Regimen entwickeln konnen. Auch im Fall von Stiddten ohne
Entwicklungsperspektiven bilden sich moglicherweise keine Regime (vgl. FRANZ
2000:141). Mit Ausnahme der ersten Konstellation sind alle in Tab. 3 abgebildeten
Konstellationen nach FRANZ in der Realitit zu beobachten und fithren zu deutlichen
Unterschieden bei der Stadtentwicklung (vgl. FRANZ 2000:141ff.). Eine Zusammen-
arbeit der Regime kann neue Perspektiven der Stadtentwicklung erschliefen, indem
weitere Ideen in den Prozess eingebracht werden. Koalitionen sind dementsprechend
Konflikten und einer Dominanz einzelner Regime vorzuziehen, stellen jedoch hohe
Anforderung an die Austauschprozesse und den Prozess der lokalen ,,Governance®. Die
Anzahl moglicher Konstellationen zeigt auch, dass die Moglichkeiten ein Leitbild
durchzusetzen ohne weitere Akteure einzubeziehen auf Seiten der Stadtverwaltung
beschrinkt sind (vgl. FRANZ 2000:144). Als wichtigsten Partner fiir die Stadtverwaltung
sieht FRANZ (2000:144) die ,,local alliance®, deren Griindung bei Bedarf auch durch die
Stadtverwaltung selbst angestoBen werden kann. Startpunkt eines solchen Prozesses ist
beispielsweise die Griindung eines Stadtmarketingvereins, der nicht nur das Image der
Stadt fordern soll, sondern auch der Netzwerkbildung insbesondere lokaler Unterneh-
men dient. Diese Typisierung spiegelt auch die Entwicklung der Regimeanalyse von
einem stark 6konomisch geprigten Blickwinkel hin zur Einbeziehung breiterer lokaler
Politikfelder wider (vgl. MOSSBERGER 2009:40).

Die Typisierung von FRANZ ist mit Blick auf die oben angesprochenen Grundan-
forderungen an Urbane Regime nach MOSSBERGER und STOKER (2001) nicht
unproblematisch. Die Annahme, dass alle drei Regimetypen in jeder Stadt vertreten sind
und sich durch unterschiedliche Konstellationen auf die Stadtentwicklung auswirken,
unterscheidet sich deutlich von der Annahme eines Urbanen Regimes in einer Stadt wie
sie in den Fallstudien in den USA zu Grunde gelegt wird. Dort formen Akteure und
Institutionen moglicherweise, aber nicht in allen Stddten, Urbane Regime zur Durchset-
zung ihrer Ziele. Die Akteurskonstellationen der Regime nach FRANZ, die in Tab. 3
dargestellt wurden, konnen als Urbane Regime bezeichnet werden. Die beteiligten Ak-
teure oder Institutionen, die FRANZ bereits als Urbane Regime bezeichnet, miissen
jedoch eher als Akteurs- oder Interessengruppen verstanden werden. Erst durch langfris-
tige Kooperationen konnen Urbane Regime entstehen, die je nach Dominanz der
Akteursgruppen entsprechende Ziele verfolgen und charakterisiert werden konnen.
Wihrend der definitorische Rahmen des Regimeansatzes durch die Typisierung iiber-
schritten wird, sind die Uberlegungen zu Akteursgruppen und deren Einbindung in
Entscheidungsprozesse fiir Deutschland interessant. So spiegeln sich die wichtigsten
Interessensgruppen mit Einfluss auf lokale Politikprozesse in Deutschland in der Eintei-
lung von drei Regimen wider. Im Folgenden soll jedoch, auf Grund der oben
angesprochenen terminologischen Schwichen, von Akteurs- oder Interessengruppen
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statt Regimen gesprochen werden. Weiterhin sind die Auswirkungen bestimmter Ak-
teurskonstellationen und ihrer Interessen an Fallbeispielen in der Realitit
nachvollziehbar (vgl. Beispielstiddte bei FRANZ 2000:143), wenn auch nicht empirisch
belegt. Die Typisierung wird im nichsten Kapitel erneut aufgegriffen.

Das politikbestimmende Regime steht im lokalen politischen System nicht alleine,
sondern kann auf Widerstand anderer Akteure und neue 6ffentliche Diskurse stofen.
Dieser Einfluss kann unterdriickt oder eingebunden werden und somit auch Einfluss auf
die weitere Entwicklung des Regimes und der Ziele nehmen. Vor allem auf der lokalen,
kleinrdaumigen Ebene konnen neue Diskurse eine Wirkung entfalten, da dort die Distanz
zwischen Regierenden und Regierten am geringsten ist und auf dieser Ebene die Kon-
struktion von Visionen und Identitdt besser erfolgen kann (vgl. MOULAERT et al.
2007:206). Lokaler Widerstand gegen Regime und deren Projekte ist jedoch stark von
der Durchsetzungsfihigkeit der Akteure abhiingig.

Wie bereits angesprochen steht der Regimeansatz nicht alleine, wenn es um die
theoretisch-analytische Betrachtung lokaler politischer Prozesse geht. Weitere Ansitze
von Pluralismus- oder Elitismusforschern bzw. Konzepte von ,,urban growth machines*
und Politiknetzwerken stehen dem Regimeansatz gegeniiber oder werden teilweise von
ihm erginzt. Eine iibersichtliche Betrachtung findet sich bei BAHN et al. (2003:7-9) und
soll hier nicht vollstindig wiedergegeben werden. Sowohl bei ,,urban growth machines*
als auch Politknetzwerken finden sich Parallelen zum Regimeansatz. Die Konzentration
der Arbeit auf den Regimeansatz ergibt sich jedoch aus den Unterschieden der Ansitze.
Wihrend die lokale Wirtschaftselite und 6konomische Entwicklungsprozesse bei ,,urban
growth machines“ im Mittelpunkt stehen, ermoglicht der Regimeansatz eine weitere
Fassung der Themenfelder. Den Ansatz der Politiknetzwerke ergénzt der Regimeansatz
um die zwingende Beteiligung privater, wirtschaftlicher Akteure und richtet den Blick
auf die Logik der Kooperation und weniger auf die detaillierten Verkniipfungen inner-
halb der Netzwerke (vgl. BAHN et al. 2003:8). Nach der Regimeanalyse sind Akteure
zwar durch (wirtschaftliche) Einfliisse aus ihrem Umfeld in ihrem Handeln einge-
schrankt, konnen aber ihr Umfeld durch kooperatives Handeln veridndern (vgl.
MOSSBERGER 2009:40). Fiir die Innenstadtentwicklung mit ihren verschiedenen The-
menfeldern und Akteuren bietet der Regimeansatz daher einen moglichen theoretischen
Zugang.

4.1.4 Kritik und Bedeutung fiir die Arbeit

Kritik am Regimeansatz kann aus mehreren Richtungen geiibt werden. Zum einen sind
die Untersuchungen stark empirisch und lokal ausgerichtet und bilden somit vor allem
Fallbeispiele ab (vgl. MOSSBERGER 2009:47). Gleichzeitig werden externe Einfliisse
weitgehend ausgeblendet. Weiterhin wird die dynamische Perspektive kaum erfasst und
damit die Entwicklung nach der Bildung von Regimen kaum beriicksichtigt. Der Ansatz
kann nicht erkliren wie sich wirtschaftliche Verinderungen auf Urbane Regime auswir-
ken (vgl. DAVIES 2002:2). Auch eine Quantifizierung des Einflusses von Akteuren und
Regimen auf politische Entscheidungen ist durch das Konzept nicht moglich (vgl. DA-
VIES 2002:13). Eine umfassende Theorie liegt dementsprechend nicht vor, sodass von
einem Konzept oder Ansatz gesprochen werden muss (vgl. BAHN et al 2003:13f.).
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Der Regimeansatz stammt aus der US-amerikanischen Politikforschung und griindet auf
Untersuchungen in US-amerikanischen Stiddten. Unterschiede im politischen System
sowie im Planungsrecht erschweren die Ubertragung des Ansatzes auf andere Staaten
wie Deutschland. Die kommunale Verwaltung ist hier deutlich stirker ausgeprigt als
dies in den USA der Fall ist. Dementsprechend kann das Verhiltnis von Markt und
Verwaltung nicht aus den USA iibertragen werden, sondern es muss diese stiirkere Posi-
tion der Verwaltung beriicksichtigt werden (vgl. BAHN et al. 2003:9). Die Abhingigkeit
der Politik von der Wirtschaft ist daher in bestimmten Staaten geringer ausgeprigt als in
den USA (vgl. MOSSBERGER 2009:47). Als Folge kénnen Regime in anderen Lindern
jinger und instabiler sein als dies in den USA der Fall ist und werden héufiger durch
offentliche Akteure bestimmt, wihrend die Beteiligung privater Akteure aus der Wirt-
schaft geringer ausgepragt ist (vgl. MOSSBERGER/STOKER 2001:820f.). PIERRE
(2005:451) sieht in Urbanen Regimen eine Form von ,,urban governance®, die auf den
Rahmenbedingungen basiert, die Stadte in den USA bieten. Die Konzentration auf die
untere Raumebene des ,,Urbanen‘ vernachlissigt die besonders in Europa bedeutsamen
tibergeordneten raumlichen Ebenen der Bundesldnder oder Nationalstaaten. Diese neh-
men durch finanzielle und gesetzliche Regelungen auch Einfluss auf die lokalen
Entwicklungen (vgl. MACLEOD/GOODWIN 1999:508).

Wihrend die Verschiebung von ,,Government” zu ,,Governance* sowie die neo-
liberalen Entwicklungen in der Stadtentwicklung auch in Deutschland zu beobachten
sind, muss die Existenz Urbaner Regime hinterfragt werden. Zwar ergeben sich
zwischen Akteursgruppen mit Flichennutzungsinteressen und lokaler Verwaltung Alli-
anzen und Kooperationen, die jedoch hiufig projektbezogen und von kurzer Dauer sind.
Der Typisierung von FRANZ (2000) fehlt im deutschen Raum bisher eine empirische
Uberpriifung.

Fiir die Betrachtungen im Untersuchungsgebiet schaffen die Darstellungen in den
vorhergehenden Kapiteln jedoch eine theoretische Grundlage. Obwohl die Bildung von
Urbanen Regimen im Untersuchungsgebiet, wenn iiberhaupt, nur in begrenztem Um-
fang zu vermuten ist, steigt die Anzahl an Akteuren im Umfeld lokalpolitischer
Entscheidungen zur Stadtentwicklung an. Auch wenn es im Rahmen dieser Arbeit nicht
nachgewiesen werden kann, ist zu vermuten, dass Akteure, die in die drei In-
teressensgruppen nach FRANZ eingeordnet werden konnten, auch im Unter-
suchungsgebiet von Bedeutung sind. Elemente des ,,maintenance regime* driicken sich
in Gruppen aus, die neuen Entwicklungen mit Verweis auf die historische Bedeutung
der Bausubstanz entgegenstehen. Auch ,local alliances® konnen zumindest in Teilen
erkannt werden, wenn der Blick auf die Bedeutung von Verbidnden und insbesondere
der Industrie- und Handelskammer gelegt wird. Das ,,globalization regime® driickt sich,
wenn {iberhaupt, in einzelnen Ansiedlungs- oder Investitionsprojekten aus, die jedoch
selten aus dem internationalen Raum stammen. Auch wenn die Akteurskonstellationen
nicht nachweisbar als Urbane Regime bezeichnet werden konnen, da genauere Informa-
tionen zu den Akteuren und ihren Netzwerken fehlen, ist doch davon auszugehen, dass
die Wiirzburger Stadtentwicklung durch die entsprechenden Akteure beeinflusst wird
und sich diese auch hinsichtlich ihrer Durchsetzungsfihigkeit deutlich unterscheiden.
Die hier vorgestellten theoretischen Uberlegungen sind besonders im Bereich der Ein-
zelhandelsentwicklung von Interesse. Das Zusammenspiel von oOffentlichen und
privaten Akteuren wird beispielsweise im Rahmen von Einzelhandelskonzepten genutzt.
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So werden mit privaten Projektentwicklungen fiir den Einzelhandel auch héufig Ziele
fiir die Stadtentwicklung verbunden. Dies ist beispielsweise bei der Entwicklung inner-
stadtischer Einkaufszentren der Fall, die zur Aufwertung der Innenstadt beitragen
sollen. Um die Ziele der Projektentwickler und die Vorstellungen der lokalen Verwal-
tung sowie weiterer betroffener Akteure abzustimmen, sind die oben angesprochenen
Strukturen notwendig. Und auch neue, kooperative Ansitze zur Quartiers- und Innen-
stadtentwicklung, wie Business Improvement Districts (BID) setzen auf die Einbindung
lokaler Akteure in die Planungs- und Entscheidungsprozesse. Diese werden in Kapitel
4.3 genauer vorgestellt.

Untersuchungsgegenstand dieser Arbeit ist mit den Immobilieneigentiimern von
Einzelhandelsimmobilien eine Akteursgruppe, die als sehr heterogen zu betrachten ist.
Fiir die Innenstadtentwicklung kommt dieser Gruppe eine entscheidende Bedeutung zu,
da sie die Standorte fiir Ansiedlungen von Einzelhandel, Dienstleistungen oder auch
Wohnfliche zur Verfiigung stellen und somit dazu beitragen, die Innenstadt attraktiv zu
gestalten. Auf Grund der eingeschrinkten finanziellen Mdoglichkeiten der Kommunen
kommt ihnen auch im Umfeld der Immobilien eine steigende Bedeutung zu, die sich in
Public-Private-Partnerships oder anderen Kooperationsmodellen ausdriickt. Mit Riick-
griff auf die Grundannahmen des Regimeansatzes ist auch hier zu erwarten, dass die
Eigentiimer, je nach verfiigbaren Ressourcen, in unterschiedlichem Mafle auf die lokale
Politik und damit auch auf Entwicklungen zu ihren Gunsten Einfluss nehmen konnen.
Im folgenden Kapitel sollen die Gruppe der Eigentiimer und andere Akteure der Innen-
stadtentwicklung kurz charakterisiert und im Anschluss daran Beteiligungsmodelle
aufgezeigt werden.

4.2 Akteure der Immobilien- und Stadtentwicklung

Neben den in Kapitel 4.1 durch die theoretische Betrachtung abgebildeten Ver-
inderungen in der Stadtentwicklung wirken sich auch die in den Kapiteln 2 und 3
dargestellten Verinderungen auf die Immobilien- und Stadtentwicklung aus und
stellen diese vor neue Herausforderungen. Wihrend die Immobilienentwicklung sehr
kleinrdumig reagieren muss, um beispielsweise Immobilien an neue Anforderungen
anzupassen, richtet die Stadtentwicklung ihren Blick auf groBere Bereiche. Durch ein
Zusammenspiel von kleinrdumiger Immobilien- und groBridumiger Stadtentwicklung ist
eine Aufwertung der Innenstadt und eine Erh6hung der Attraktivitit moglich.

Im Folgenden sollen in einem ersten Abschnitt die wichtigsten Akteure der Immo-
bilien- und Stadtentwicklung vorgestellt und ihr Einfluss sowie ihre Interessen
aufgezeigt werden. Im Anschluss daran wird auf kooperative Ansitze eingegangen die
darauf abzielen, die Zusammenarbeit der Akteure zu verbessern.

Die Immobilienentwicklung wird von einer Vielzahl von Akteuren begleitet und be-
stimmt (vgl. UNTERREINER 2005, SCHULTE/HOLZMANN 2008). Eine Abhandlung aller
Akteure wiirde den Rahmen sprengen, sodass nur die wichtigsten herausgegriffen wer-
den. Weiterhin werden Akteursgruppen gebildet, in denen verschiedene Akteure
zusammengefasst werden, auch wenn klar sein muss, dass dies ihrer tatsichlichen Be-
deutung nicht vollstindig gerecht wird.
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4.2.1 Immobilieneigentiimer

Der wichtigste Akteur fiir die Immobilienentwicklung und einer der entscheidenden
Akteure fiir die Stadtentwicklung ist der Immobilieneigentiimer. In den letzten Jahren
wird verstidrkt versucht die Immobilieneigentiimer aktiv in den Stadtentwicklungs-
prozess und kooperative Ansétze einzubinden (vgl. WIEZOREK 2006:11).

Die Rechte des Immobilieneigentiimers umfassen, wie alle Eigentumsrechte, das
Recht das Eigentum zu nutzen, zu verdndern und zu iibertragen (vgl. RICHTER/
FURUBOTN 2003:90). Im Fall der Handelsimmobilie umfasst dies unter anderem die
Wahl zwischen Eigennutzung oder Vermietung, die Mieterwahl, Entscheidungen iiber
Veridnderungen am Objekt und die Moglichkeit die Immobilie zu verkaufen, zu vermie-
ten oder zu verpachten. Die Entscheidungen des Immobilieneigentiimers werden dabei
zum einen durch sein eigenes Ermessen bestimmt. Zum anderen iiben aber auch Ent-
wicklungen des Marktes einen Einfluss auf die Entscheidung aus (vgl. RICHTER/
FURUBOTN 2003:90).

Die Akteursklasse der Eigentiimer darf keinesfalls als eine homogene Gruppe be-
trachtet werden, sondern ist in sich sehr heterogen ausdifferenziert. Die Bandbreite
reicht von privaten lokalen Eigentiimern {iber lokale oder regionale Eigentiimer aus dem
Banken- oder Immobiliensektor bis hin zu regionalen und iiberregionalen institutionel-
len Investoren (vgl. KRUGER et al. 2010:12). Diese Eigentiimer unterscheiden sich
hinsichtlich ihrer Investitionsziele und -moglichkeiten und daher auch bei der Anpas-
sung ihrer Immobilie an neue Anforderungen. Im Folgenden sollen Privateigentiimer
und institutionelle Eigentiimer gesondert betrachtet werden, um auf ihre spezifischen
Eigenschaften eingehen zu konnen.

4.2.1.1 Privateigentiimer

In immobilienwirtschaftlichen Publikationen wird ein starker Fokus auf institutionelle
Investoren und deren Investments in Immobilien(-portfolios) gelegt®, wihrend die
Privateigentiimer kaum Beachtung finden. Dies ist sicherlich auf deren Neigung zu
Investments in kleineren GroBenordnungen zuriickzufiihren. Es darf aber nicht iiberse-
hen werden, dass Privateigentiimer mit ihrem privaten Haus- und Grundvermdgen in
Besitz eines grofen Teils der Immobilien sind. Neben einem deutlichen Fokus auf
Wohneigentum sind auch direkte und indirekte Investments in Gewerbeimmobilien zu
beobachten (vgl. UNTERREINER 2005:228).

Waihrend institutionelle Investoren auf Grund ihrer Anforderungen an Grofe und
Sicherheit der Investments in der Auswahl ihrer Investitionsziele eingeschrénkt sind und
sich auf groBflichige Handelsimmobilientypen wie Einkaufs- und Fachmarktzentren
oder auf Geschiftshduser in Top-Lagen der Innenstiddte konzentrieren (vgl. Kapitel 2.4),
sind private Immobilieneigentiimer in Nebenlagen, bei kleinen Objekten und auch in
Klein- und Mittelstidten stirker vertreten. Aber nicht nur bei der Objektwahl, sondern

% Dies wird u. a. bei Betrachtung der Fach- und Lehrbiicher fiir die Immobilienwirtschaft (vgl. GONDRING
2004, BACH et al. 2005, SCHULTE 2008) deutlich, in denen institutionelle Eigentiimer deutlich umfang-
reicher behandelt werden als Privateigentiimer.
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auch bei ihrem weiteren Investitionsverhalten unterscheiden sich private und institutio-
nelle Eigentiimer oder Investoren deutlich.

Aus Perspektive der Stadtplanung, aber auch der Forschung, gibt es iiber private
Immobilieneigentiimer und ihre Differenzierung kaum Erkenntnisse. Die verfiigbaren
Untersuchungen beziehen sich nahezu ausschlieflich auf den Wohnungsmarkt mit Blick
auf die Rolle der privaten (Klein-)Eigentiimer bei der Stadterneuerung und dem Stad-
tumbau (vgl. IPSEN et al. 1980, REIMANN 2000, ISW 2003, Bundesamt fiir Bauwesen
und Raumordnung (BBR) 2007, BMVBS/BBR 2007). Obwohl diese Untersuchungen
einen anderen Immobilientyp betrachten, lassen sich einige Aspekte fiir die Arbeit ablei-
ten bzw. iibertragen. So wird die Gruppe der privaten Eigentiimer in den Unter-
suchungen weiter untergliedert.

IPSEN et al. (1980:93) unterscheiden bei privatem Mietshausbesitz nach den Besitz-
zielen ,Lebensunterhalt”, , Alterssicherung” und ,eigenes Wohnen“. Wihrend die
Dreiteilung sicher keine vollstindige Typisierung bieten kann, liegt die Stirke der
Arbeit in der Kombination mit soziodkonomischen Indikatoren sowie mit Informationen
iiber die Immobilienentwicklung.

BMVBS/BBR (2007:94f.) unterscheiden ,,Amateurvermieter” von professionellen
Vermietern, wobei die Unterscheidung nach der Anzahl der Mietwohnungen (bis 15
bzw. 16 und mehr Mietwohnungen) erfolgt. Die Gruppe der ,,Amateurvermieter” wird
weiterhin nach Erwerbsform differenziert. So konnen selbst gebaute, geerbte/
geschenkte/riickiibertragene und gekaufte Immobilien betrachtet werden. Da diese Ein-
teilung auch fiir die Eigentiimerstruktur von Handelsimmobilien plausibel erscheint, soll
etwas genauer auf die Unterschiede zwischen den Gruppen eingegangen werden. Deut-
lich werden diese bei den soziotkonomischen Merkmalen. Professionelle Vermieter
verfiigen iiber ein deutlich hoheres Haushaltsnettoeinkommen (ca. 50% tiber 8.000€ im
Monat) als ,,Amateurvermieter” (9% iiber 8.000€ im Monat). Trotz groferer Bedeutung
der Renditeerwartung bei professionellen Vermietern unterscheiden sich das Investiti-
onsverhalten und die Anlageziele nur gering. So sind fiir beide Gruppen die
Altersvorsorge und die sichere Anlageform gefolgt von steuerlichen Erwigungen die
wichtigsten Investitionsgriinde (vgl. BMVBS/BBR 2007:95). Eine genauere Unter-
scheidung der ,,Amateurvermieter nach Erwerbsform ermoglicht eine genauere
Betrachtung. So verfiigen Kéufer von Immobilien iiber ein hoheres Einkommen als
Erben. Hinsichtlich der Immobilienentwicklung zeigen sich jedoch, auBler bei Be-
schrinkung des Blicks auf Ostdeutschland, auch hier keine ausgeprigten Unterschiede
(vgl. BMVBS/BBR 2007:96f.).

Das BBR (2007) wihlt in einer weiteren Untersuchung eine alternative Einteilung
privater Eigentiimer. Neben einer ersten Unterscheidung in Einzeleigentiimer und Ei-
gentiimergemeinschaften werden weitere Merkmale herangezogen. So kdnnen Lebens-
alter, Wohnort und Migrationshintergrund des Eigentiimers sowie die angedachte
Nutzung und Entwicklung der Immobilie fiir eine genauere Charakterisierung der Ei-
gentiimer verwendet werden. Aus der Perspektive der Fortentwicklung der Immobilie
ist hier vor allem die Einteilung in ,Bestandsverbesserer®, ,Bestandserhalter und
,»Exit-Strategen* interessant. Die erste Gruppe bildet den kleinsten Teil der Immobilien-
besitzer und ist zu Investitionen und Modernisierungen der Immobilie bereit. Der grofite
Anteil der Immobilienbesitzer wird den ,,Bestandserhaltern® zugerechnet, die Erhal-
tungsinvestitionen vornehmen. Insbesondere Eigentiimer-gemeinschaften fallen auf
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Grund der komplexeren Entscheidungsprozesse héaufig in diese Kategorie. Im Gegensatz
zu den beiden eben genannten Gruppen planen die ,,Exit-Strategen‘ sich von der Immo-
bilie zu trennen, wobei sich die Griinde unterscheiden konnen (vgl. BBR 2007:10f.).
Die dargestellten Untersuchungen lassen auch Schliisse auf Eigentumsstrukturen bei
Handelsimmobilien zu. Die erste Untersuchung zeigt die Unterschiede zwischen
professionellen Privateigentiimern und ,,Amateureigentiimern” sowie zwischen Kaufern
und Erben von Immobilien. Solche Unterschiede sind auch bei Handelsimmobilien zu
vermuten und sollen im weiteren Verlauf untersucht werden.

Die Unterteilung in die drei Strategiegruppen durch das BBR (2007) bezieht die
Entwicklungsperspektive in die Betrachtung mit ein und ermdglicht somit auch den
aktuellen und zukiinftigen Einfluss des Eigentiimers auf die Immobilie und damit der
Immobilie auf die Geschiftsstrae abzubilden. Ein hoher Anteil von ,Bestandserhal-
tern“ wird nur schwer fiir eine Aufwertung sorgen, wihrend sie durch
,.Bestandsverbesserer” moglich erscheint.

4.2.1.2 Institutionelle Eigentiimer

Den institutionellen Eigentiimern wird in Publikationen aus Forschung und Praxis deut-
lich groBere Aufmerksamkeit geschenkt als dies bei privaten Eigentiimern der Fall ist.
Aus diesem Grund soll die Betrachtung an dieser Stelle kurz gehalten
werden. WALBROHL (2001:9) definiert institutionelle Investoren als ,juristische
Personen [...], die im Sinne von Kapitalsammelstellen fiir Dritte Gelder professionell
anlegen und verwalten, wobei die Kapitalanlagetitigkeit Haupt- oder Nebenzweck der
unternehmerischen Titigkeit sein kann®. Da institutionelle Investoren als ,,Kapitalsam-
melstellen wirken, stammt ein Grofteil ihrer finanziellen Ressourcen wiederum aus
privaten Bestinden (vgl. ROULAC 1995:39). Dies trifft beispielsweise auf Ver-
sicherungen oder offene und geschlossene Immobilienfonds zu.

Zu den institutionellen Eigentiimern zdhlen Kapitalanlagegesellschaften wie offene
oder geschlossene Immobilienfonds oder Spezialfonds sowie Immobilienaktien-
gesellschaften, Versicherungsgesellschaften, Pensionskassen und weitere Formen.
Weiterhin sind auch Non-Property-Companies, Stiftungen, Kirchen und der Staat wich-
tige Eigentimer von Grundbesitz und Immobilien. Die verschiedenen Typen
institutioneller Investoren unterscheiden sich hinsichtlich ihrer Finanzierung sowie ihrer
Investitionsziele und —strategien wiederum deutlich. Wihrend geschlossene Immobili-
enfonds meist fiir eine Investition in ein Objekt aufgelegt werden und somit iiber ein
konstantes Fondsvolumen verfiigen, kann dieses bei offenen Immobilienfonds variieren.
Mit Ausnahme der Spezialfonds konnen private Anleger, je nach Ausgestaltung des
Fonds, auch in offene und geschlossene Fonds investieren. Hédufig werden diese aber
gezielt fiir institutionelle Investoren (z.B. Versicherungen) aufgelegt (vgl. SEBASTIAN et
al. 2012:3). Dies wird als indirektes Immobilieninvestment bezeichnet. Im Gegensatz
dazu wird von einem direkten Immobilieninvestment gesprochen, wenn ein privater
Investor eine Immobilie ohne diesen Zwischenschritt erwirbt (vgl. SEBASTIAN et al.
2012:1).

Den Unterschieden der institutionellen Investoren entsprechend unterscheiden sich
auch die Immobilientypen, die in deren Besitz sind. Die Betrachtungen zur aktuellen
Entwicklung des Gewerbeimmobilienmarkts in Deutschland (vgl. Kapitel 2.3) haben
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gezeigt, dass vor allem offene und geschlossene Immobilienfonds und Spezialfonds
aktiv waren. Auf dem Markt fiir Wohnungsimmobilien treten jedoch wiederum andere
Investoren wie spezialisierte Wohnungsunternehmen und auch die 6ffentliche Hand auf
(vgl. UNTERREINER 2005:219f.). Fiir eine genauere Darstellung der spezifischen Cha-
rakteristika der institutionellen Investoren sei auf die weiterfilhrende Literatur
verwiesen (vgl. BACH et al. 2005, SCHULTE/HOLZMANN 2008).

Das Investitionsverhalten institutioneller Investoren wird in einer Vielzahl von Pub-
likationen aus den Wirtschaftswissenschaften genauer thematisiert. Ein zentraler Ansatz
ist die Portfoliotheorie von MARKOWITZ (1952), die davon ausgeht, dass institutionelle
Investoren ihre Investments so wihlen sollten, dass die Wahrscheinlichkeit einer positi-
ven Wertentwicklung maximiert wird. Entscheidend hierfiir ist die Wertentwicklung des
gesamten Portfolios, der eine Mischung von riskanten Anlagen mit hohen Renditen und
sicheren Anlagen mit niedrigen Renditen zugrunde liegt (vgl. MARKOWITZ 1952:89).
Wie in Kapitel 2.4 dargestellt, unterschieden sich die erzielbaren Renditen bei Investiti-
onen in Einzelhandelsimmobilien je nach gewidhltem Immobilientyp. Auch hier kann
die Portfoliotheorie daher angewendet werden, um durch eine Mischung von Anlageob-
jekten mit unterschiedlichen Risikoprofilen den Ertrag zu optimieren. Wihrend
Geschiftshduser in Top-Lagen oder Shopping Center mit guten Rahmenbedingungen
als sichere Anlage dienen konnen, kann durch Investments in riskantere Fachmarktzen-
tren oder Immobilien mit Revitalisierungsbedarf die Rendite gesteigert werden. Auch
als Erginzung zu anderen Immobilientypen oder Anlageklassen wie Aktien sind Han-
delsimmobilien in den Portofolien institutioneller Investoren von Bedeutung.

Aus diesem Vorgehen ergeben sich leicht erkennbare Unterschiede zwischen
institutionellen und privaten Eigentiimer, die im folgenden Kapitel herausgestellt wer-
den sollen.

4.2.1.3 Vergleichende Betrachtung der Eigentiimertypen

Auf Grund der inneren Heterogenitit der zwei Eigentiimertypen ist es schwierig
beiden charakteristische Eigenschaften zuzuschreiben und diese daran zu unterscheiden.
Wihrend fiir Handelsimmobilien solche Vergleiche fehlen, gibt es Untersuchungen, die
sich allgemeiner mit dem unterschiedlichen Investitionsverhalten von privaten und
institutionellen Investoren auf dem Immobilienmarkt beschiftigen. Theoretische Be-
trachtungen und weiterfithrende Untersuchungen konzentrieren sich sehr stark auf das
Investitionsverhalten institutioneller Investoren, das sich aber deutlich von dem der
privaten Investoren unterscheidet (vgl. MARKOWITZ 1991, ROULAC 1995).

ROULAC (1995) betrachtet die beiden Gruppen eingehender und versucht sie anhand
verschiedener Kriterien zu unterscheiden. Ein offensichtlicher Unterschied besteht im
Zugang zu Ressourcen und finanziellen Moglichkeiten, die dem institutionellen Investor
Investmentmoglichkeiten erdffnen, die dem privaten Investor nicht zugénglich sind.
Diese miissen sich auf kleine Objekte konzentrieren, die jedoch auch fiir institutionelle
Investoren von Interesse sind. Dem institutionellen Investor steht damit eine gréBere
Bandbreite an moglichen Investitionszielen zur Verfiigung (vgl. ROULAC 1995:37). Um
diese Nachteile auszugleichen, kdnnen sich mehrere private Investoren organisieren und
so auch grofere Investitionen in Objekte titigen, bei welchen weniger Wettbewerb
herrscht (vgl. ROULAC 1995:42).
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Den Nachteilen privater Investoren stehen aber auch Vorteile gegeniiber. Private Ei-
gentiimer konnen in der Regel schneller und flexibler auf dem Markt agieren, da sie
nicht in organisatorische Entscheidungswege eingebunden sind. Weiterhin driickt sich
der fehlende Organisationsgrad auch durch weniger rechtliche und organisatorische
Rahmenbedingungen aus, die hohere Kosten und zeitlichen Aufwand verursachen (vgl.
ROULAC 1995:45). Der Heterogenitit innerhalb der Investorentypen trigt ROULAC
Rechnung, indem er weitere Unterteilungen nach Investitionsstil (,,passive‘ oder ,acti-
ve®), Entscheidungsressourcen (,,internal oder ,external“) und Entscheidungsstil
(,,implicit* oder ,,explicit) vornimmt (vgl. ROULAC 1995).

Fir die vorliegende Arbeit sind vor allem die Unterschiede hinsichtlich des In-
vestitionsverhaltens von Bedeutung. Zum einen driicken sie sich bei der Wahl des
Investitionsobjekts aus, indem private Investoren kleinere bzw. glinstigere Objekte
wihlen, wihrend institutionelle Investoren vor allem in groBere Objekte, wie z.B. Ein-
kaufs- und Fachmarktzentren oder teurere Objekte, z.B. Geschiftshduser in Top-Lagen,
investieren. Auch die Unterscheidungen innerhalb der Investorentypen ist fiir den weite-
ren Verlauf von Interesse, da sich bei beiden deutliche Unterschiede zeigen, die zur
Erklarung der Immobilienentwicklung herangezogen werden konnen. Einschrinkend
muss auch darauf hingewiesen werden, dass der private Investor nach ROULAC gezielt
in Immobilien zur Geldanlage investiert und dabei Entscheidungen abwigt. Dies trifft
auf Privateigentiimer, die ihre Immobilie erworben haben zwar weitgehend zu, schlieBt
aber Eigentiimer von vererbten oder iibertragenen Immobilien nicht zwangsldufig ein.
Hier fehlt dieser Abwagungsprozess im Vorfeld der Investition, sodass auch im weite-
ren Verlauf der Immobilienentwicklung Unterschiede zu vermuten sind. Bei den
aufgefiihrten Unterschieden hinsichtlich des Investitionsverhaltens darf auch nicht ver-
gessen werden, dass sowohl bei privaten als auch institutionellen Investoren nicht
zwangsldufig perfekte, rationale Entscheidungen erfolgen (vgl. ROULAC 1995).

REIMANN (2000:122f.) verwendet statt der Gesellschaftsform der Eigentiimer deren
Verwertungs- und Nutzungsinteresse zur Typisierung von Wohneigentiimern. Statt der
Einteilung in institutionelle und private Eigentlimer lassen sich die vier Typen ,,Der
Stadtbiirger®, ,,Der Wohneigentiimer®, ,,Der Verwertungseigentiimer und ,,Der atypi-
sche Eigentiimer abgrenzen (vgl. REIMANN 2000:122). Dieser Ansatz ermoglicht
sowohl die Unterscheidung von Nutzern und Nicht-Nutzern unter den Eigentiimern als
auch eine Betrachtung der 6konomischen Zielsetzung des Immobilieneigentums.

Die Betrachtungen verdeutlichen den heterogenen Charakter der Akteursgruppe
,2Jmmobilieneigentiimer®, deren genaue Ausdifferenzierung nur schwer moglich ist. Die
vorgestellten Ansitze geben aber zumindest eine Moglichkeit zur groben Einordnung
unterschiedlicher Immobilieneigentiimer und deren Interessen, Ziele und Moglichkei-
ten.

4.2.2 Offentliche Verwaltung

Neben dem Eigentiimer ist die offentliche Verwaltung als wichtiger Akteur aufzu-
fitlhren, da sie sowohl durch MaBnahmen im offentlichen Raum als auch durch
planerische Vorgaben auf die Stadt- und Immobilienentwicklung einwirkt. Das wich-
tigste Instrument der Stadtplanung ist das Baugesetzbuch (BauGB), das seit 1987
(vorher Bundesbaugesetz) in Kraft ist. In der Zwischenzeit wurden Novellierungen auf
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Grund europdischer Regelungen und des Bedeutungsgewinns von Umweltaspekten
durchgefiihrt (vgl. ALBERS/WEKEL 2008:66). Das gesamte Instrumentarium der 6ffent-
lichen Verwaltung soll an dieser Stelle nicht in voller Tiefe dargestellt und diskutiert
werden. Es werden vielmehr die fiir die Arbeit relevanten Aspekte herausgegriffen.

Die Stirkung der Innenstadt kann auf zwei Wegen erfolgen. Zum einen durch Re-
gulierung konkurrierender Angebotsformen wie z.B. grofiflaichigem Einzelhandel auf
der ,griinen Wiese“, zum anderen durch gezielte Stirkung des innerstidtischen Be-
reichs. Durch die Ausweisung von Gebietstypen in den Fliachennutzungspldnen und
einer Konkretisierung in den Bebauungspldnen kann gezielt auf die Ansiedlungspolitik
groBfldchiger Einzelhdndler Einfluss genommen werden. Nach §11 Abs. 3 der Baunut-
zungsverordnung (BauNVO) ist eine Ansiedlung von groBflachigen Einzelhandels-
betrieben mit einer Geschossfldche iiber 1.200 m? nur in Kern- oder Sondergebieten
moglich, wenn die vermuteten negativen Auswirkungen auf die stiddtebauliche Ordnung
und die Verwirklichung der Ziele der Raumordnung nicht durch ein Gutachten wider-
legt werden (vgl. HEINRITZ et al. 2003:173, Bundesministerium der Justiz/juris GmbH
2012a, EHRMANN 2007:25ff.). Durch gezielte Ausweisung solcher Gebiete, verbunden
mit einer Beschrinkung von innenstadtrelevanten Sortimenten, kann der Konkurrenz-
druck auf den innerstadtischen Einzelhandel reduziert werden. Unterstiitzt werden kann
dieses Vorgehen durch Zentren- und Stadtentwicklungskonzepte bzw. Einzelhandels-
konzepte (vgl. EHRMANN 2007:97, SCHMIDT-ILLGUTH 2012:135-1309).

Fiir den weiteren Verlauf der Arbeit sind die Moglichkeiten der Stadtplanung im in-
nerstidtischen Bereich von groBerer Bedeutung. Hier ist sowohl eine planerische als
auch eine organisatorische Einflussnahme moglich. Die planerischen Moglichkeiten
ergeben sich aus dem BauGB sowie der BauNVO (vgl. LUTTGAU 2012:142). Durch den
Bebauungsplan kann die Stadtplanung sowohl ausgearbeitete Vorhaben rechtlich absi-
chern bzw. gewiinschte Projekte durch planerische Festsetzungen anlocken als auch
Veridnderungstendenzen entgegenwirken (vgl. ALBERS/WEKEL 2008:771ff.). Auswir-
kungen auf die Immobilienentwicklung ergeben sich auch aus den im Bebauungsplan
festzusetzenden Vorgaben fiir Art und Maf} der baulichen Nutzung, Bauweise und iiber-
baubaren Grundstiicksflachen, die in der BauNVO geregelt sind (vgl. LUTTGAU
2012:142). Im Rahmen der Bauleitplanung kann die Stadtplanung gezielt Einfluss auf
die Immobilienentwicklung nehmen, indem beispielsweise Gebdudehohe oder GrofBe
der Nutzflichen reglementiert werden.

Ein kooperativeres Vorgehen bieten stiddtebauliche Vertrige (§11 BauGB, vgl.
OERDER 2012:328), denen eine Abstimmung und rechtliche Verpflichtung zwischen
Gemeinde und Investor bzw. Bautriager zu Grunde liegt. Eine Moglichkeit gezielt mit
einem Investor zusammenzuarbeiten, bietet der vorhabenbezogene Bebauungsplan
(nach §12 BauGB), der sich aus einem Vorhaben- und ErschlieBungsplan, einem Durch-
fiihrungsvertrag und der Bebauungsplansatzung zusammensetzt. Durch dieses
Instrument verpflichtet sich der Investor das Projekt nach vertraglicher Vereinbarung
mit der Gemeinde durchzufiihren (vgl. ALBERS/WEKEL 2007:74). Dies kann vor allem
bei der Ansiedlung groffliachiger Einzelhandelsbetriebe im innerstiddtischen Bereich
sinnvoll sein (vgl. EHRMANN 2007:118). Im Vergleich zu der Erstellung eines Bebau-
ungsplans als hoheitlicher Akt spielen hier die kooperativen Elemente eine stirkere
Rolle.
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Auf die Nutzung der Verkaufsflichen hat die Stadtplanung nur geringen Einfluss. So
hilt EHRMANN (2007:88ff.) den Ausschluss von Filialisten und bestimmten Sortimenten
wegen besonderer stidtebaulicher Griinde nach §1 Abs. 9 BauNVO fiir abgegrenzte
Plangebiete, nicht aber fiir Einzelobjekte, fiir moglich. Bei ,,Billigladen® ist ein solches
Verfahren allerdings nicht moglich, da es sich nicht um eine klare, rechtliche Typisie-
rung handelt (vgl. EHRMANN 2007:91). Werbeanlagen fiir AuBenwerbung unterliegen
hingegen gesetzlichen Bestimmungen und kénnen von der Gemeinde in bestimmten
Fillen verhindert oder reguliert werden (vgl. EHRMANN 2007:136ff.).

Neben diesen planerischen Vorgaben kann die Stadtplanung auch durch eigene Pro-
jekte und MaBnahmen auf die Attraktivitit der Innenstadt einwirken. So kann durch
GestaltungsmaBnahmen im offentlichen Raum oder Mafinahmen zur Verkehrsreduzie-
rung gezielt die Aufenthaltsqualitit erhoht werden. Weiterhin kann die Stadt
Hilfestellung beim Leerstandsmanagement bieten und durch Wirtschafts- und Standort-
forderung potentielle Einzelhandelsunternehmen ansprechen. Kooperationsmodelle zur
Einbindung lokaler Akteure setzen sich hidufig auch erst durch einen Anstofl und eine
(anfangliche) Begleitung durch die Gemeinde durch (vgl. HEINRITZ et al. 2003:172).
Durch die Veranstaltung oder Genehmigung von Mirkten und StraBenfesten kann die
Gemeinde einen zusitzlichen Anziehungspunkt in der Innenstadt bieten (vgl. EHRMANN
2007:108ff.).

Der Einfluss der Gemeinde bzw. der Stadtplanung auf die Attraktivitit driickt sich
vor allem im offentlichen Raum aber auch in der Immobilienentwicklung aus. Vor al-
lem bei Neubauten kann die Planung aktiv in den Prozess eingreifen und so uner-
wiinschte Entwicklungen verhindern oder abschwichen. In Gestaltungssatzungen
konnen Vorgaben fiir Teilbereiche der Stadt formuliert werden, um beispielsweise das
historische Erscheinungsbild zu erhalten. Zur fachlichen Unterstiitzung der Verwaltung
konnen bei Entscheidungen zu Neubauten oder umfangreichen Revitalisierungen auch
externe Experten herangezogen werden. Ein Beispiel hierfiir ist die ,,Kommission fiir
Stadtbild und Architektur” in Wiirzburg, die sich aus Architekten, Vertretern der Stadt
und weiterer Institutionen zusammensetzt und Neu- bzw. Umbaumafnahmen von Im-
mobilien beurteilt (vgl. Stadt Wiirzburg 2009). Bei bestehenden Gebéduden und
Nutzungen ist der Einfluss hingegen deutlich eingeschriankt, da hier die Rechte des
Immobilieneigentiimers zum Tragen kommen. Ein Einfluss muss hier dementsprechend
mit und nicht gegen den Immobilieneigentiimer erfolgen.

4.2.3 Immobiliennutzer

Der Einfluss der Immobiliennutzer auf die Immobilien- und Stadtentwicklung muss
differenziert betrachtet werden. Einzelhdndler beeinflussen durch die Wahl ihrer Be-
triebsform, ihre Schaufenster- und Ladengestaltung und ihre lokale Beteiligung direkt
die Entwicklung und die Attraktivitit der Innenstadt. Insbesondere von bekannten Filia-
listen kann eine Magnetwirkung ausgehen, die das Standortumfeld aufwertet. Im
Vergleich zu den beiden bereits angesprochenen Akteursgruppen haben Immobilien-
nutzer jedoch nur einen indirekten Einfluss auf die Immobilienentwicklung. Eine Aus-
nahme stellen Immobiliennutzer dar, die auch in Besitz der Immobilie sind und somit
auch als Immobilienbesitzer betrachtet werden miissen.
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Mieter von Immobilien konnen Einfluss auf den Eigentiimer ausiiben, um Veranderun-
gen am Objekt zu erreichen, diese jedoch nicht auf eigene Initiative durchfiihren.
Einzelhandelsunternehmen konnen eine Anmietung von Ladenlokalen von einer Reno-
vierung der Immobilie oder der Verkaufsfldche abhidngig machen. Auch ist es moglich,
dass die Mieter selbst Verdnderungen vornehmen und ihre Mietflidche an eigene Anfor-
derungen anpassen. Hierzu ist jedoch bei Verinderungen, welche die Gebaudestruktur
betreffen wiederum die Genehmigung des Eigentiimers notwendig. Auch iiber die
Stadtverwaltung kénnen Mieter einen Einfluss ausiiben und ihre Wiinsche duflern. Bei-
de Wege sind aber abhingig von der Verhandlungsmacht der Mieter, da nicht alle
Mieter die gleichen Moglichkeiten haben ihre Interessen durchzusetzen. Wihrend die
Immobiliennutzer iiber ihr Angebot auf die Attraktivitat der Innenstadt einwirken, ist ihr
direkter Einfluss auf die Immobilienentwicklung nur gering ausgepragt.

4.2.4 Dienstleister und Berater

Dienstleister und Berater iiben ihren Einfluss nur indirekt aus, da sie keine Entschei-
dungsbefugnisse haben. Auch diese Gruppe kann sowohl auf die Gemeinde als auch auf
die Immobilieneigentiimer einwirken. Im Rahmen von Stadtentwicklungsprozessen
wird héufig auf die Expertise externer Berater zuriickgegriffen, die auf bestimmte Fach-
bereiche spezialisiert sind. So kdnnen Architekten, Stadtplaner, Einzelhandelsgutachter
und weitere Berater und Dienstleister in Gutachten geplante Entwicklungen bewerten
und somit eine Entscheidungsgrundlage fiir die zukiinftige Stadtplanung liefern. Neben
Vertriglichkeitsanalysen und stddtebaulichen Masterpldnen sind hier auch Be-
urteilungen von Immobilienentwicklungen gingig. Durch diese Gutachten iiben diese
Akteure einen Einfluss auf die Stadt- und Immobilienentwicklung aus. Wie in Kapitel
4.2.2 bereits angesprochen, konnen externe Berater auch durch Kommissionen in den
Beurteilungsprozess von stiadtebaulichen Entwicklungen eingebunden werden.

Auch viele Immobilieneigentiimer sind auf Dienstleister und Berater angewiesen, da
sie nur in seltenen Fillen iiber die notige Expertise in allen Bereichen der Immo-
bilienentwicklung verfiigen. Die Bandbreite reicht hier von einzelnen Gutachten oder
Empfehlungen zu architektonischen Veranderungen oder Mieterauswahl iiber grofere
Veridnderungen am Objekt bis hin zur Abtretung der gesamten Immobilienverwaltung
an einen externen Verwalter. Im Bereich der Handelsimmobilien kommt hier den Mak-
lern eine besondere Rolle zu, da diese fiir die (Vor-)Auswahl der Mieter verantwortlich
sind und somit einen Einfluss auf den Branchen- und Mietermix der Geschiftsstrafie
ausiiben konnen.

Der Einfluss der Dienstleister und Berater ist abhidngig von der eigenen Expertise
der Verwaltung bzw. der Eigentiimer.

4.2.5 Weitere Akteure

Die vier bereits thematisierten Akteursgruppen umfassen sicherlich nicht alle Akteure,
die an der Stadt- und Immobilienentwicklung beteiligt sind. Zu nennen sind beispiels-
weise Verbinde und Interessengruppen, die, bei entsprechender Verankerung im
politischen oder wirtschaftlichen System, einen starken Einfluss auf die Stadtplanung
ausiiben konnen. Die Industrie- und Handelskammern und die Handelsverbénde sind
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hier als Akteure aktiv. Auch das Citymarketing oder Werbegemeinschaften kdnnen sich
beteiligen. Weitere Akteursgruppen, wie lokale Biirgerinitiativen, treten je nach Stand-
ort teilweise temporér und projektbezogen auf. Diese Akteure sind, wie die Nutzer und
Dienstleister, nur indirekt eingebunden, im Vergleich zu diesen jedoch nicht vertraglich
mit den anderen Akteuren verbunden. Der Einfluss ist daher noch stirker von einem
Lobbyismus abhéngig, durch den die Akteure ihre Interessen durchsetzen konnen.

4.2.6 Schlussfolgerung fiir die Immobilien- und Stadtentwicklung

Zusammenfassend ldsst sich feststellen, dass fiir die Immobilienentwicklung der
Immobilieneigentiimer der wichtigste Akteur ist, wihrend die Verwaltung und Stadtpla-
nung nur in bestimmten Bereichen auf die Immobilienentwicklung einwirken kdnnen.
Immobiliennutzer und Dienstleister iiben iiber ihre vertraglichen Bindungen einen Ein-
fluss aus. Weitere Akteure sind nur indirekt in die Prozesse der Immobilien- und
Stadtentwicklung eingebunden und versuchen ihre Interessen iiber Lobbyarbeit durch-
zusetzen.

Die Betrachtung zeigt aber auch, dass verschiedene Akteure an den Prozessen betei-
ligt sind und diese nicht nur zwischen zwei Parteien ablaufen. Weiterhin geht von
Immobilienentwicklungen wie Neubauten oder Objektverinderungen ein Einfluss auf
die GeschiftsstraBe oder auf die gesamte Innenstadt aus. Eine Abstimmung verschiede-
ner Akteure ist daher fiir eine erfolgreiche Entwicklung der Innenstadt notwendig. Auf
diese Notwendigkeit und auf die Verdnderungen in der Stadtentwicklung (vgl. theoreti-
sche Ansitze in Kapitel 4.1) reagieren verschiedene kooperative Ansitze der Stadt-
entwicklung, von denen einige im Folgenden dargestellt werden sollen.

4.3 Kooperative Ansitze der Immobilien- und Stadtentwicklung

Bedingt durch die Verinderungen und Neuausrichtungen in der Stadtplanung
und -entwicklung, im Zuge der in Kapitel 4.1.2 beschriebenen Entwicklung von Gover-
nance-Strukturen, ist auch verstirkt eine Einbindung aller lokalen Akteure in den
Entwicklungsprozess erwiinscht. So sind seit Mitte der 1990er-Jahre und vor allem seit
Beginn des neuen Jahrtausends auch in Deutschland verschiedene Konzepte und Pro-
gramme entstanden, die eine kooperative Stadtentwicklung ermoglichen sollen. Die
Notwendigkeit von Instrumenten der kooperativen Stadtentwicklung ergibt sich aus
zwei Problemen. Zum einen liegen ,,Schliisselressourcen der Stadtentwicklung® (HEIN-
ZE 2009:27) wie Grund- und Immobilieneigentum und finanzielle Mittel vorwiegend in
privaten Hénden. Diese privaten Akteure miissen daher zur Mitwirkung animiert wer-
den, um dieses Potential nutzen zu koénnen. Auf der anderen Seite ist es fiir einzelne
Eigentlimer rational sich an Verinderung im offentlichen Raum nicht zu beteiligen, da
sie auch ohne eigene finanzielle oder anderweitige Beteiligung als ,, Trittbrettfahrer” von
den MaBnahmen profitieren (vgl. Heinze 2009:27). Individuell rationales Verhalten
kann daher kollektiv irrationale Ergebnisse zur Folge haben, wenn die Gruppe zu grof3
ist und vollstidndige Informationen iiber die anderen Akteure fehlen (vgl. WIEZOREK
2011:59). Da die Akteure nicht ausschlieBlich nach rationalen Kosten-Nutzen-
Kalkulationen handeln, darf auch die soziale Komponente der Handlungen nicht verges-
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sen werden, bei der auch altruistische und normorientierte Handlungen der Akteure
denkbar sind (vgl. WIEZOREK 2011:60ff.). Ziel der im Folgenden vorgestellten Pro-
gramme ist es, das ,,Kollektivgut-Problem* (HEINZE 2009:27) zu l6sen, um somit die
Entwicklung der Innenstadt zu stirken. Wiahrend das iibergeordnete Ziel dabei dhnlich
ist, unterscheiden sich die Organisationsformen und Konzepte hinsichtlich ihrer rechtli-
chen Ausformung, ihrer Struktur und ihrer Umsetzung teilweise deutlich.

WIEZOREK (2006:12) unterscheidet die Ansdtze an Hand des Finanzierungskonzepts
in die Kategorien ,,gesetzgebend®, ,fordernd* und ,privilegiert“. HEINZE (2009:28)
gliedert die verschiedenen Ansitze nach ihrer Steuerungsgrundlage und den
Steuerungsmitteln (vgl. Tab. 4).

Tab. 4: Ansétze zur Herstellung offentlicher Giiter in der kooperativen Stadtentwicklung nach

HEINzZE (2009)
Steuerungsmittel
Anreiz Zwang

é’ Forderung Offentlich-rechtliche Sanktion
E Hoheitlich Bafialiin Genehmigung bzw.
= g deren Verweigerung
=2 -
5 : Soziale Belohnung Soziale Achtung, Stigmatisierung
2 Privat
?;,‘-’ Kostenvorteil Privatrechtliche Sanktionen

Quelle: bearbeitet nach HeiNze 2009:28

HEINZE (2009) liefert eine detaillierte Beschreibung der Steuerungsmittel und deren
Vor- und Nachteile sowie deren Einsatzmoglichkeiten in der Stadtentwicklung, die hier
im Einzelnen nicht wiedergegeben werden sollen. Die Betrachtung zeigt, dass es eine
Vielzahl an Ansitzen gibt, die der Problematik entgegenwirken sollen. Entscheidend fiir
die Umsetzung ist immer eine Abwégung von Aufwand fiir die Einrichtung und Nutzen
der MaBnahmen (vgl. HEINZE 2009:31). So kommen fiir unterschiedliche Standorte
auch unterschiedliche Ansitze in Frage.

Im Folgenden sollen exemplarisch drei Konzepte genauer betrachtet werden. Neben
den international bekannten und in Deutschland mittlerweile verbreiteten BIDs, soll
auch das Programm ,,Leben findet Innenstadt — Aktive Stadt- und Ortsteilzentren* des
Freistaats Bayern sowie das Konzept der Straenpools herausgegriffen werden.

4.3.1 Business Improvement Districts

BIDs sind ein Konzept zur FEinbindung privater Akteure, insbesondere der
Immobilieneigentiimer, in die Entwicklung ihrer Geschiftsstrale bzw. ihres Quartiers.
Entstanden in Toronto in den 1960er Jahren wurden BIDs vor allem durch ihre Umset-
zung in den USA, mit dem ersten BID in New Orleans (vgl. HOUSTOUN 2003), bekannt
und breiteten sich von dort international aus (vgl. PUTZ 2010). Heute sind BIDs in 16
Lindern umgesetzt, neben Nordamerika beispielsweise auch in Siidafrika, GroBbritan-
nien, Australien und Deutschland (vgl. PUTZ 2008:9ff.), wobei sie sich teilweise
deutlich hinsichtlich ihrer Organisation und Ausprigung unterscheiden. Der Typisie-
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rung nach HEINZE (2009) zufolge sind sie den Zwangsinstrumenten auf hoheitlicher
Grundlage zuzuordnen. Nach WIEZOREK (2006) fallen sie unter die gesetzgebenden
Ansitze.

Das starke Interesse an BIDs als neues Instrument in der Stadtentwicklung hat dazu
gefiihrt, dass sich eine Vielzahl von Studien der Thematik widmen. Schwerpunkt der
Untersuchungen sind dabei, neben Ratgebern zu BIDs (vgl. DSSW 2004) im deutsch-
sprachigen Raum, Analysen zur praktischen Umsetzung des Konzepts (vgl.
HEINZE/ALBERT 2008, ROTHMANN 2008, RACK/GIESE 2008, PEYROUX 2008, SCHOTE
2008) bzw. zur organisatorischen Ausrichtung und rechtlichen Ausgestaltung (vgl.
WIEZOREK 2004, VOGEL 2008, VOLLMER 2008). PUTZ (2008/2010) und WIEZOREK
(2006) thematisieren die Internationalisierung des BID-Ansatzes und die ldnderspezifi-
schen Eigenschaften der BIDs. Auf Grund der Vielzahl an Publikationen sollen nur die
wichtigsten Aspekte herausgegriffen werden.

Trotz der Unterschiede verschiedener BID-Konzepte zeichnet sich ein BID per
Definition durch drei Eigenschaften aus, die weltweit zu beobachten sind (vgl.
WIEZOREK 2006:12). Ein BID bezieht sich immer auf einen klar definierten und abge-
grenzten Teilbereich der Stadt, wobei dieser von einer Geschiftsstrae bis zu einem
Quartier reichen kann. Weiterhin werden alle Immobilieneigentiimer im BID-Gebiet
nach einer Entscheidung anhand festgelegter Quoren, die sich jedoch unterscheiden,
gesetzlich zu einer Abgabe verpflichtet, die zur Weiterentwicklung des Quartiers ge-
nutzt wird. Die Verpflichtung zur Entrichtung der Abgabe erfolgt auf einer eigenen
Gesetzgebung, die als dritte Eigenschaft der BIDs zu nennen ist. Die Hauptakteure der
BIDs sind dementsprechend die Immobilieneigentiimer im definierten Gebiet. Der Staat
tritt nur durch die Gesetzgebung sowie den Einzug der Abgabe in Erscheinung (vgl.
WIEZOREK 2006:12).

In Deutschland sind die benétigten Gesetze fiir die Installation eines BIDs bisher in
Hamburg, Bremen, Hessen, Schleswig-Holstein, Nordrhein-Westfalen und im Saarland
in Kraft (vgl. PUTZ 2010:6). In diesen Bundeslidndern gibt es dementsprechend bereits
BIDs oder zumindest Planungen, zu denen Erfahrungsberichte vorliegen. In weiteren
Bundeslidndern sind BID-Gesetze geplant, aber bisher noch nicht umgesetzt. Die Unter-
schiede und Gemeinsamkeiten der BIDs in den Bundeslindern wurden schon
ausfiihrlich betrachtet und analysiert, sodass es bei einem Verweis auf eben jene Quel-
len belassen werden soll. Analysen zu BIDs in Hamburg finden sich bei SCHOTE (2008)
und ROTHMANN (2008), zu BIDs in Hessen bei RACK/GIESE (2008) und HEIZE/ALBERT
(2008).

Durch die Konzeption der BIDs als ,,bottom-up“-Ansatz und die dadurch erméglichte
frithzeitige Einbeziehung der Eigentiimer und lokalen Akteure in den Prozess soll eine
hohe Akzeptanz geschaffen werden, die dadurch verstirkt werden soll, dass Trittbrett-
fahren nicht moglich ist und die Verwendung der finanziellen Mittel fiir das BID sicher
gestellt ist. Der in der Theorie vorgesehene ,,bottom-up“-Ansatz lasst sich aber bei vie-
len Beispielen nicht nachweisen, da die Initiative von Stadtverwaltung oder anderen
Akteuren wie den IHKs oder Vertretern des Einzelhandels ausging (vgl. PUTZ 2010:5).
Die finanziellen Mittel der BIDs konnen fiir verschiedene Maflnahmen eingesetzt wer-
den, die von Ausgaben fiir Sicherheits- und Sauberkeitsdienste iiber Marketing-
mafBnahmen bis hin zu baulichen Veridnderungen im Stralenraum reichen konnen.
Wihrend somit der offentliche Raum aufgewertet bzw. die Attraktivitit der Einkaufs-
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straf3e iiber eine bessere AuBenwerbung gesteigert wird, trigt ein BID nicht direkt zur
Immobilienentwicklung bei, da Investitionen in Immobilien oder die Mieterauswahl
nicht beeinflusst werden kénnen (vgl. HEINZE 2009:31). Es ist jedoch zu vermuten, dass
ein gesteigertes Interesse der Immobilieneigentiimer in Verbindung mit einer Aufwer-
tung des offentlichen Raums auch Auswirkungen auf die Investitionsbereitschaft der
Eigentiimer in die eigene Immobilie hat. So kénnen diese durch den geforderten Aus-
tausch mit anderen Eigentiimern und Akteuren fiir das Thema sensibilisiert und ihnen
Moglichkeiten aufgezeigt werden. Weiterhin sorgt die positive Entwicklung der Ein-
kaufsstraBe fiir eine gewisse Investitionssicherheit, da alle Eigentiimer, zumindest
finanziell, an der Weiterentwicklung beteiligt werden.

Dieses Konzept, obwohl bisher bei einer Vielzahl von Umsetzungen positiv bewer-
tet, ist sicherlich nicht fiir jede Geschiftsstrae bzw. jedes Quartier geeignet. So wird
eine gewisse Grundorganisation und ein Interesse der Akteure vor Ort vorausgesetzt,
um ein BID einrichten zu konnen und es nicht an den vorgeschriebenen Quoren schei-
tern zu lassen. Die finanziellen Moglichkeiten der FEigentiimer miissen auch
beriicksichtigt werden, da diese grofl genug sein miissen, um die Ziele erreichen zu
konnen. In Nebenlagen bzw. wenig frequentierten innerstiddtischen Bereichen sind BIDs
daher zwar umsetzbar, die Handlungsméglichkeiten auf Grund der niedrigeren Grund-
stiickswerte und den damit verbundenen Abgaben an das BID jedoch eingeschrinkt. Im
Vergleich zu einer Haupteinkaufslage ist ein BID in einer Nebenlage daher schon auf
Grund der finanziellen Moglichkeiten im Nachteil.

4.3.2 Leben findet Innenstadt — Aktive Stadt- und Ortsteilzentren

Wie oben bereits angesprochen, sind nicht in jedem Bundesland BIDs umgesetzt, da in
einigen die Gesetzgebung nicht weit genug fortgeschritten ist oder andere
Konzepte bevorzugt werden. Eines dieser alternativen Konzepte ist das Stidtebaufor-
derprogramm ,Leben findet Innenstadt — Aktive Stadt- und Ortsteilzentren” des
Freistaats Bayern, das sich deutlich von den BIDs unterscheidet. Dieser Ansatz kann
den Anreizen auf hoheitlicher Grundlage (HEINZE 2009) bzw. den fordernden
Ansitzen (WIEZOREK 2006) zugeordnet werden.

Basierend auf dem Bund-Lénder-Programm ,,Aktive Stadt- und Ortsteilzentren*
zielt das Programm auf die Stirkung der Stadt- bzw. Ortsmitte ab, um somit einer Ab-
wertung dieser Gebiete entgegen zu wirken. Nach einem Modellprojekt mit zehn
Kommunen von 2006-2008 (vgl. Oberste Baubehdrde im Bayerischen Staatsministeri-
um des Innern 2008:14f.) wurde das Programm in den folgenden Jahren deutlich
erweitert. Es umfasst von Beginn an ausdriicklich nicht nur die Haupteinkaufsbereiche
von Grofstddten, sondern bezieht Kleinstidte mit in die Foérderung ein. So wiesen im
Jahr 2010 51 von 68 teilnehmenden Kommunen unter 20.000 Einwohner auf (vgl. Bay-
erisches Staatsministerium des Innern 2010:1f.).

Zielsetzung des Programms ist es, das private Engagement zu fordern, indem {iiber
einen Offentlichen-privaten Projektfonds Projekte finanziert werden konnen. Private
Beitrige zur Finanzierung von Mafinahmen im Projektgebiet werden in diesen Projekt-
fonds eingezahlt und mit Mitteln aus der Stadtebauférderung zu 50% mitfinanziert. Der
angesprochene Akteurskreis ist dabei sehr weit gefasst. Neben Immobilieneigentiimern
und Gewerbetreibenden wird auch versucht, bestehende Organisationen (z.B. Werbe-
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gemeinschaften), Sponsoren und Biirgerinnen und Biirger einzubeziehen (vgl. Oberste
Baubehorde im Bayerischen Staatsministerium des Innern 2010:3). Die Beteiligung ist
jedoch freiwillig und kann nicht erzwungen werden. Die dadurch umgesetzten Mal3-
nahmen liegen in vergleichbarem Bereich wie bei den BIDs. Neben investiven
Projekten sind auch begleitende Projekte und nichtinvestive Aktivititen durch das Pro-
gramm forderbar (vgl. Oberste Baubehérde im Bayerischen Staatsministerium
des Innern 2010:4).

Im Vergleich zu den BIDs handelt es sich bei diesem Projekt um ein Beispiel fiir ei-
ne neue Anwendung der Stadtebauférderung, indem private Mittel durch 6ffentliche
Mittel ergéiinzt werden. Dies kann die Bereitschaft privater Akteure erhohen, sich an der
Entwicklung zu beteiligen. Bei den BIDs wird durch die Zwangsabgabe jedoch zumin-
dest die finanzielle Beteiligung aller Eigentiimer sichergestellt, was so bei dem
Programm ,Leben findet Innenstadt — Aktive Stadt- und Ortsteilzentren“ nicht zu
vermuten ist. Weiterhin sind Kommune und Staat bei den BIDs nur bei der Einrichtung
und der Einziehung der Abgabe eingebunden.

4.3.3 Weitere Ansitze

Neben den zwei dargestellten Ansitzen sind auch weitere Organisationsformen denkbar,
da sich die lokalen Strukturen und Anforderungen und damit auch die
Umsetzungschancen unterscheiden konnen. SALM (2000) und BAATZ et al. (2001) un-
terscheiden hierbei das Konzept des ,,StraBenpool® von ,,objektorientierten strategischen
Allianzen“. Letztere zielen auf eine kleinrdumige Zusammenarbeit von Eigentiimer,
Betreiber und Kommune ab, um ein umsetzungsfiahiges Konzept fiir eine Immobilie
oder ein Ladenlokal zu schaffen. In vielen Stadten fillt dies bereits heute in den Aufga-
benbereich eines Citymanagers (vgl. BAATZ et al. 2001:35).

Auf eine stirkere, immobilieniibergreifende Zusammenarbeit ist das Konzept
»Straenpool® ausgerichtet, wobei zwei Varianten unterschieden werden konnen. Bei
einer Umsetzung als Immobilienfonds wiirden die Immobilieneigentiimer zu Anteils-
eignern eines Fonds, der die Immobilien verwaltet. Sie wéren damit weiterhin an der
Wertentwicklung beteiligt, geben aber die Verwaltungsaufgaben an die Fonds-
gesellschaft ab (vgl. SALM 2000:38). Dieses Vorgehen setzt sehr weitreichende Schritte
voraus und ist somit in der Umsetzung als eher unrealistisch zu bewerten (vgl. BAATZ et
al. 2001:33f.). Im Hinblick auf die heterogene Betriebsstruktur in der Innenstadt ist auch
die Zielsetzung eines gesteuerten Branchenmix kritisch zu hinterfragen.

Bei der zweiten Variante entfillt die Ubertragung des Eigentums an eine Fonds-
gesellschaft. Stattdessen mietet eine Managementgesellschaft alle Ladenfldchen als
Generalmieter und vermietet diese weiter, was eine Steuerung des Branchenmix durch
eine Mischkalkulation sowie eine bessere Vermarktung ermoglichen wiirde (vgl. Salm
2000:38). Auch dieses Konzept stellt hohe Anforderungen an die Mitwirkungsbereit-
schaft der Eigentiimer, da es nur bei nahezu vollstindiger Beteiligung umsetzbar ist
(vgl. BAATZ et .al. 2001:34). Einfacher gestaltet sich die Umsetzung in Fillen, in denen
grofle Teile des relevanten Grundbesitzes in Hand eines Eigentiimers sind. Dies kénnen
zum Beispiel die Kommunen oder deren Tochtergesellschaften sein, die unabhingig
von anderen Eigentiimern auf die Vermietung Einfluss nehmen konnen (vgl. SALM
2000:37f.). Die Vorteile des Konzepts der ,,StraBenpools* liegen in den Moglichkeiten,
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gezielt eine Nutzungsmischung zu verwirklichen und die funktionale Vielfalt der Innen-
stadt zu erhalten, die sich durch die Konzentration des Immobilienmanagements
ergeben (vgl. SALM 2000:40).

Nach HEINZE (2009) konnen diese Ansidtze als private Zwangsmechanismen
eingeordnet werden. Eine Mitwirkung kann demnach nicht erzwungen werden und eine
Sanktionierung ist nur nach vertraglicher Bindung der Eigentiimer méglich.

4.3.4 Vergleichende Betrachtung

Allen diesen Konzepten ist gemein, dass sie versuchen, private Akteure an der Stadt-
entwicklung zu beteiligen, wobei sich die gewidhlten Wege unterscheiden. Wihrend
BIDs auf eine gesetzlich verpflichtende Beteiligung setzen, spricht das Programm
,.Leben findet Innenstadt - Aktive Stadt- und Ortsteilzentren die Akteure auf freiwilli-
ger Basis an.

Der Erfolg der Konzepte hiingt dabei entscheidend von der Kooperationsbereitschaft
der lokalen Akteure ab. So konnen bei entsprechender Aktivitit sowohl freiwillige als
auch verpflichtende Formen Erfolg haben. Es ist jedoch auch ein Scheitern beider Vari-
anten moglich. Wihrend bei den freiwilligen Beteiligungsformen das Trittbrett-
fahrerproblem nicht ausgeschlossen werden kann, fithlen sich Immobilieneigentiimer
moglicherweise nicht durch eine festgelegte Abgabe zur Beteiligung gezwungen und
konnen sich ihren eigenen Vorstellungen entsprechend beteiligen. Projektideen konnten
so in einem ,,bottom-up‘“‘-Prozess entwickelt werden, der bei den vorgestellten Ansitzen
meist nur theoretisch vorhanden ist, da die Initiative und Federfiihrung bei bestimmten
Akteuren oder Institutionen liegt. Bei verpflichtenden Beteiligungsformen wird sicher-
gestellt, dass sich alle Akteure beteiligen. Gleichzeitig kann bei unwilligen Akteuren die
Pflichtabgabe jedoch zum Unterlassen von Investitionen in anderen Bereichen fiihren.
So konnen Investitionen in die Immobilie auf Grund der Zwangsabgabe zuriickgestellt
werden. Denkbar ist sicherlich auch, dass nicht nur ein Konzept in einer Stadt genutzt
wird, sondern je nach Bedarf und Akzeptanz das passende Konzept fiir die jeweilige
Einkaufsstrae gewihlt wird. Wichtig ist in diesem Fall jedoch, den Eigentiimern und
weiteren Akteuren in Gespriachen und Informationsveranstaltungen diese Moglichkeiten
aufzuzeigen, da Beteiligungsprozesse auch als Wissensbildungsprozesse verstanden
werden miissen (vgl. GOHL/WUST 2008:260).

Erginzend zu diesen neueren Kooperationsformen sind auch die freiwilligen Zu-
sammenschliisse auf verschiedenen Ebenen zu nennen, die im Rahmen von Werbe-
gemeinschaften und Stadtmarketingvereinen schon lange praktiziert werden (vgl. PREY
2008:259). Hier werden aber vor allem die Immobiliennutzer aktiv und nur in seltenen
Fillen die Immobilieneigentiimer wie dies beispielsweise bei BIDs der Fall ist.

4.4 Zwischenfazit

Die Ausfiihrungen in diesem vierten Kapitel spannen den theoretischen Rahmen der
vorliegenden Arbeit auf. Die Neuausrichtung der Stadtentwicklung mit der Betonung
von ,Governance” ist entscheidend fiir ein Verstindnis aktueller Prozesse in
deutschen Innenstddten. Die theoretischen Ansitze, die in Kapitel 4.1 dargestellt wur-
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den, sind geeignet sich diesem Thema zu ndhern. Im Fokus dieser Ansdtze stehen Ak-
teure auflerhalb des politischen Systems, die im Rahmen dieser Arbeit genauer
betrachtet werden sollen. Diesem Zweck dient das Kapitel 4.2, das einen Uberblick iiber
Akteure und deren Ziele und Maglichkeiten gibt und somit aufzeigt, welche Akteure die
Innenstadtentwicklung bestimmen konnen. Dem ,,Governance- Ansatz folgend, jedoch
den Blick auf die praktischen Auswirkungen richtend, wurden im letzten Abschnitt dann
die kooperativen Ansitze herausgestellt, die in Deutschland zu beobachten sind. Als
wichtige Akteure fiir die Innenstadtentwicklung wurden bei den Betrachtungen die
Immobilieneigentiimer vorgestellt, die bei den Untersuchungen im Mittelpunkt der
Betrachtung stehen.

Die Erkenntnisse dieses Kapitels sollen am Ende der Arbeit aufgegriffen werden,
um eine Einordnung der empirischen Ergebnisse vorzunehmen und Handlungsempfeh-
lungen ableiten zu konnen.
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S. Methodik

Im Rahmen der vorliegenden Untersuchung soll iiberpriift werden, ob die Eignung einer
Immobilie fiir Einzelhandelsnutzungen und somit deren Einfluss auf die Attraktivitit
der Innenstadt durch Informationen zu den Immobilieneigentiimern erklirt werden kann
(vgl. Kapitel 1).

Zur Bearbeitung dieser Fragestellung sind zum einen Informationen iiber Eigen-

tumsverhiltnisse der Immobilien und zum anderen iiber Zustand und Eigenschaften der
Handelsimmobilien nétig. Die Erhebung der Eigentumsverhiltnisse schafft die Grund-
lage, um Aussagen zur Eigentumsstruktur im Untersuchungsgebiet treffen und die
Immobilieneigentiimer typisieren zu kdnnen. Durch eine Grundbuchauswertung werden
Informationen zu allen Grundstiicken im Untersuchungsgebiet erhoben, die durch eine
darauf folgende schriftliche Befragung der Immobilieneigentiimer ergénzt werden.
Um die Eignung der Handelsimmobilien fiir Einzelhandelsnutzungen bewerten zu kon-
nen, ist es notwendig die Anforderungen der Einzelhindler an Ladenlokale und
Immobilien zu kennen. Im Rahmen einer Expertenbefragung werden diese An-
forderungen erhoben. Auf Grundlage der Expertenangaben und Literaturquellen erfolgt
die Erstellung eines Bewertungsmodells und eines Erhebungsbogens. Die anschlieBende
Kartierung und Bewertung der Handelsimmobilien im Untersuchungsgebiet ermdglicht
Aussagen zur Eignung der Immobilien fiir Einzelhandelsnutzungen.

Durch die Verbindung der Eigentumsinformationen mit den Bewertungen der Ein-
zelhandelsimmobilien ist es moglich, den Einfluss der erhobenen Eigenschaften der
Eigentiimer auf die Bewertung herauszuarbeiten. Aus diesen Zusammenhingen lassen
sich im Anschluss Konsequenzen fiir die Stadtentwicklung ableiten.

5.1 Grundbuchauswertung

Im Rahmen der Forschungsarbeit wurde durch das Amtsgerichts Wiirzburg Grundbuch-
einsicht fiir ausgewihlte Teilbereiche der Innenstadt gewihrt. In einem Antrag auf
Grundbucheinsicht im Rahmen einer Forschungsarbeit an den Direktor des Amtsge-
richts Wiirzburg wurde die Zielsetzung der Arbeit sowie die Verwendung der Daten
dargelegt. Neben der Bestitigung, dass keine personlichen Daten der Eigentiimer ver-
Offentlicht werden, musste angegeben werden, auf welche Stralen sich die Einsicht-
nahme bezieht (vgl. Darstellung des Untersuchungsgebiets in Kapitel 7.1) und welche
Informationen aus den Grundbiichern entnommen werden sollen. Die erfassten Daten
werden im weiteren Verlauf noch angesprochen. Auf Grundlage dieser Angaben wurde
ein berechtigtes Interesse an der Grundbucheinsicht bejaht, welches die Voraussetzung
fiir den Zugriff auf die Daten darstellt. Die Einsichtnahme in das Grundbuch erfolgte im
Amtsgericht Wiirzburg im Dezember 2010 und Anfang Januar 2011. Hierzu konnte an
den Computern der Grundbucheinsichtsstelle auf das digitale Grundbuch zugegriffen
werden. Alle bendtigten Angaben wurden in einen Erhebungsbogen eingetragen. Eine
elektronische Speicherung der Grundbuchblitter ist auf Grund der detaillierten Angaben
zu Grundschulden, Hypotheken und Lasten nicht modglich.
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5.1.1 Erfassung der Grundbuchdaten

Das Grundbuch dient dazu ,eine authentische und sichere Auskunft iiber die Eigen-
tumsverhiltnisse samtlicher Grundstiicke zu geben“ (SCHMIDT 2006:16) und ist damit
als Datengrundlage zur Erhebung von Eigentumsverhdltnissen sehr gut geeignet. Da die
Gebiude als fest verbundene Sachen zum Grundstiick gehoren, konnen aus den Eigen-
tumsverhiltnissen der Grundstiicke auch die der Immobilien abgeleitet werden (vgl.
ScHMIDT 2006:21). Eine Ausnahme stellt das Erbbaurecht dar, das ein Recht zur Errich-
tung und Unterhaltung eines Bauwerks auf fremdem Boden beschreibt (vgl. USINGER
2006:145). Auch dies ist in den Grundbiichern vermerkt.

Die einzelnen Grundbuchblitter der Flurstiicke enthalten verschiedene Angaben
zum Grundstiick (vgl. SCHMIDT/FROHLIG 1996:40-42), von denen aber nicht alle fiir die
Untersuchung relevant waren und die daher nicht erhoben wurden. Dies umfasst den
Bereich der Lasten und Beschrinkungen und den Bereich der Hypotheken oder Grund-
schulden. Die Eigentumsverhiltnisse der Grundstiicke wurden, soweit verfiigbar,
vollstindig erfasst. Neben dem Namen des oder der Eigentiimer(s) wurden sowohl
Wohnort oder Unternehmenssitz als auch Anzahl und Geburtsjahr der Eigentiimer sowie
die Art und das Jahr des letzten Ubergangs der Immobilie an einen neuen Eigentiimer
erhoben. Bei Unternehmen wurde weiterhin die Gesellschaftsform des Unternehmens
erfasst. Nicht fiir alle Flurstiicke lagen die Informationen vollstindig vor. Die Flur-
stiicksnummern der Grundstiicke im Untersuchungsgebiet wurden im Vorfeld aus der
Flurkarte des Vermessungsamts Wiirzburg entnommen.

5.1.2 Bearbeitung der Grundbuchdaten

Der so erhaltene Datensatz musste fiir die weitere Auswertung bearbeitet werden. In
einigen Fillen sind mehrere Flurstiicke in direkter Nachbarschaft in Besitz eines
Eigentiimers und mit nur einer Immobilie bebaut, die sich iiber alle Flurstiicke erstreckt.
In diesen Fillen wurde der Eigentiimer nur einmal in die statistische Auswertung aufge-
nommen, um das Ergebnis nicht zu verfidlschen. Die Anzahl der Flurstiicke in der
Auswertung entspricht damit der Anzahl der Immobilien im Untersuchungsgebiet. Es
stehen Eigentumsinformationen zu 289 Immobilien fiir die Analyse zur Verfiigung.

In einem weiteren Schritt wurden die erhobenen Angaben in Kategorien zusammenge-
fasst, um eine anonymisierte, statistische Auswertung zu ermoglichen. Diese
Einteilungen sollen kurz dargestellt werden, soweit sie einen Einfluss auf die weitere
Vorgehensweise haben.

Zur Unterscheidung von institutionellen und privaten Eigentiimern wurde die Ge-
sellschaftsform herangezogen. Die Zuordnung der Gesellschaftsformen zu den Gruppen
folgt der Definition des BBR (2007:9), das Eigentiimer, ,,die als natiirliche Personen im
Grundbuch eingetragen sind und damit alleinverantwortlich Entscheidungen iiber die
Bewirtschaftung eines Gebédudes oder einer Nutzungseinheit treffen, als private Eigen-
timer erfasst. Tab. 5 zeigt die Zuordnung.
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Tab. 5: Einordnung der Gesellschaftsformen

Institutionelle Eigentiimer Privateigentiimer
e AG e  Stadt e GbR
e  Banken e  Stiftung u. Kirche e Privatpersonen
e  GmbH/B.V. e  Verein
e OHG

Quelle: eigene Darstellung

Eigentiimer in Form von Gesellschaften biirgerlichen Rechts (GbR) werden zu den
Privateigentiimern gezihlt, da es sich in der Regel um Zusammenschliisse von mehreren
Privateigentiimern zur Investition in eine Immobilie handelt (vgl. auch Einteilung bei
ISW 2003:11). Auch wenn hier eine informierte Entscheidung zur Investition oder zur
Umwandlung in eine GbR angenommen werden kann, unterscheiden sich diese deutlich
von den Mboglichkeiten und dem Investitionsverhalten der weiteren institutionellen
Eigentiimer. Auch innerhalb dieser Gruppe bestehen deutliche Unterschiede, da sie
sowohl spezialisierte Immobilienunternehmen als auch Unternehmen mit einem anderen
Geschiftsschwerpunkt umfassen. Eine Unterscheidung nach Geschiftszweck wiirde
jedoch Informationen zu den einzelnen Unternehmen voraussetzen, die nicht aus dem
Grundbuch gewonnen werden konnen, sondern nur durch umfangreichere Befragungen.
Eine weitere Unterscheidung der institutionellen Eigentiimer erfolgte daher nach dem
Unternehmenssitz. Neben international und national téitigen Anlegern sind auch lokale
Anleger vertreten. Hier sind vor allem lokale Stiftungen, Kirchen und kleinere Unter-
nehmen von Bedeutung. Als lokal wurden bei dieser Abgrenzung institutionelle Anleger
mit Unternehmenssitz in Wiirzburg gewertet, da diese die Immobilie hiufig selbst nut-
zen und damit einen direkteren Bezug zu dieser haben. Institutionellen Eigentiimern mit
einem Unternehmenssitz auflerhalb Wiirzburgs kann dahingegen in den meisten Fillen
eine gezielte Investition zur Geldanlage unterstellt werden.

Der Wohn- oder Unternehmenssitz wurde nach rdumlicher Distanz zum Unter-
suchungsgebiet in die Kategorien Wiirzburg, Unterfranken (ohne Wiirzburg),
Deutschland (ohne Unterfranken) und Ausland eingeteilt.

Der Eigentiimerwechsel eines Grundstiicks kann auf drei Arten erfolgen. Bei einer
rechtsgeschiftlichen Ubertragung des Grundstiicks liegt beispielsweise ein Kaufvertrag
zu Grunde, wihrend ein Erbfall eine Ubertragung kraft Gesetzes darstellt. Ein Ubergang
auf Grund eines Hoheitsakts liegt bei einer Zwangsversteigerung oder Enteignung vor
(vgl. SCHMIDT 2006:68). Die Art des Ubergangs der Immobilie auf einen neuen Besitzer
ist im Grundbuch in den meisten Fillen als Auflassung eingetragen. Hierbei handelt es
sich um einen Rechtsbegriff, der den Ubergang der Immobilie von einem VeriuBerer
auf einen Erwerber beschreibt (vgl. THIELE-MUHLHAN 2006:93). Die Auflassung ist in
§ 925 des Biirgerlichen Gesetzbuchs (BGB) wie folgt geregelt:

»(1) Die zur Ubertragung des Eigentums an einem Grundstiick nach § 873
erforderliche Einigung des VeriduBerers und des Erwerbers (Auflassung) muss
bei gleichzeitiger Anwesenheit beider Teile vor einer zustindigen Stelle erklirt
werden. Zur Entgegennahme der Auflassung ist, unbeschadet der Zustindigkeit
weiterer Stellen, jeder Notar zustindig. Eine Auflassung kann auch in einem
gerichtlichen Vergleich oder in einem rechtskriftig bestitigten Insolvenzplan
erklért werden.
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(2) Eine Auflassung, die unter einer Bedingung oder einer Zeitbestimmung er-
folgt, ist unwirksam.*
(Bundesministerium der Justiz / juris GmbH 2012b)

Neben dem Kauf einer Immobilie umfasst die Auflassung auch Ubertragungen der Im-
mobilie auf andere Personen, z.B. Familienmitglieder. Anhand der Informationen zu
Verkiufer und Kiufer der Immobilie wurden daher solche Uberginge gesondert als
Ubertragungen eingeordnet und mit Vererbungen in der Kategorie ,,Vererbung und
Ubertragung® erfasst. Alle weiteren Auflassungen wurden als Kauf erhoben. Neben
diesen beiden Ubergangsarten kamen in deutlich geringerem Umfang auch Teilungen,
Umwandlungen in neue Gesellschaftsformen und Neubauten vor, die unter ,,Sonstiges*
eigeordnet wurden.

Bei der Anzahl der Eigentiimer war eine Kategorisierung auf Grund der geringen
Fallzahlen bei vier oder mehr Eigentiimern notig, um statistische Auswertungen zu
ermoglichen. Diese wurden in einer Kategorie zusammengefasst. Auch das Jahr des
Ubergangs wurde zu statistischen Auswertungen und zur iibersichtlicheren Darstellung
in Kategorien eingeteilt. Der bearbeitete Datensatz wurde anschlieBend ohne Bezug
zum Eigentliimernamen ausgewertet. Die Ergebnisse werden in Kapitel 7 dargestellt und
erlautert.

5.2 Befragungen

Im Rahmen der Arbeit wurden zwei Befragungen durchgefiihrt, die sich sowohl metho-
disch als auch hinsichtlich der Zielgruppe und Fragestellung unterscheiden. Wiahrend
die Eigentiimerbefragung die Grundbuchauswertung erginzen und erweitern soll, dient
die Expertenbefragung als Grundlage fiir die Bewertung von Handelsimmobilien im
Untersuchungsgebiet. Die Vorgehensweise bei den Befragungen soll kurz dargestellt
werden.

5.2.1 Eigentiimerbefragung

Die Befragung der Immobilieneigentiimer erfolgte mittels einer postalischen Befragung
im Februar und Mérz 2012. Da im Grundbuch keine Angaben zur Anschrift der Eigen-
tiimer vermerkt sind, wurden diese iiber Recherchen in Internettelefonbiichern ausfindig
gemacht. Auf diesem Weg konnten die Anschriften aller institutionellen Eigentiimer
herausgefunden werden, einige Privateigentiimer waren jedoch nicht vermerkt.

Der Fragebogen wurde an 176 Eigentiimer verschickt, darunter 125 Privateigen-
timer und 51 institutionelle Eigentiimer. Die angeschriebenen Eigentiimer besitzen
zusammen 227 der 289 Immobilien im Untersuchungsgebiet, sodass ca. 79% der Eigen-
timer erreicht wurden. Fiir die Riicksendung des Fragebogens wurde ein frankierter
Riickumschlag beigelegt.

Der Fragebogen kann in vier Teile untergliedert werden und ist in Anhang 1 ange-
fiigt. Er umfasst zehn Seiten, die Bearbeitung nimmt ca. 15 Minuten in Anspruch. Nach
einem Anschreiben umfasst die erste Seite Fragen zum Eigentum an Immobilien mit
Handelsnutzung im Untersuchungsgebiet und die Befragten werden gebeten diese mit
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Adresse anzugeben. Der zweite Teil erfragt weitere Angaben zu den einzelnen Immobi-
lien, wobei fiir jede Immobilie ein Bogen ausgefiillt werden sollte. Neben Angaben zu
Eigentumsverhiltnissen wurden hier Informationen zur Nutzung und Renovierung der
Immobilie abgefragt, die zur Erweiterung der Kartierungsergebnisse dienen. Im folgen-
den Abschnitt des Fragebogens wurden die Eigentiimer gebeten, ihren eigenen
Kenntnisstand zu verschiedenen Aspekten der Immobilien- und Einzelhandelsentwick-
lung einzuschitzen. Weiterhin wurde nach Kontakten zu lokalen Akteuren und der
eigenen Aktivitit bei der Einzelhandelsentwicklung im Umfeld der Immobilie gefragt.
Zum Abschluss des Fragebogens folgten noch Fragen zum Alter und Wohnsitz des
Eigentiimers sowie die Moglichkeit weitere Kommentare einzufiigen.

Eine schriftliche Antwort auf den Fragebogen erfolgte von 21 der 176 ange-
schriebenen Eigentiimer. Zwei institutionelle Eigentiimer erklirten, dass Sie auf Grund
ihres umfangreichen Immobilienbestandes keine Angaben machen konnten. Ein Privat-
eigentiimer hatte seine Immobilie im Jahr 2011 verkauft. Fiir die Auswertung standen
dementsprechend 18 Fragebogen zur Verfiigung. Die Riicklaufquote lag damit bezogen
auf alle Antworten bei 12% und bei den verwertbaren Fragebdgen bei ca. 10%. Da
Fragen zum Immobilieneigentum und damit zur Geldanlage sehr personliche und ver-
trauliche Daten thematisieren, ist die niedrige Riicklaufquote nicht iiberraschend.
Weiterhin stellt sich die Frage, wie viele der Eigentiimer sich aktiv mit ihrer Immobilie
beschiftigen oder ob diese Aufgaben an einen Immobilienverwalter iibergeben worden
sind. Auf Grund der geringen Fallzahlen sind keine reprisentativen, statistischen Aus-
wertungen moglich. Die Darstellung der Ergebnisse in Kapitel 7.5 zeigt aber, dass sich
auch aus diesen Ergebnissen fiir die Untersuchung relevante Aussagen ableiten lassen.

5.2.2 Expertenbefragung

Um genauere Informationen iiber Anforderungen des Einzelhandels an Ladenlokale und
Immobilien in der Innenstadt zu bekommen und damit die Literaturrecherche zu ergin-
zen, wurde eine Befragung von Experten, die sich beruflich mit dem Themenfeld
minnerstadtische Handelsimmobilien® beschiftigen, durchgefiihrt. Dies umfasst neben
Expansionsmanagern im Einzelhandel auch Experten von Beratungs- und Marktfor-
schungsunternehmen, Projektentwickler und weitere Immobiliendienstleister, wie
Makler.

Fiir die Befragung der Experten wurde eine Online-Befragung erstellt. Seit Ende der
1990er-Jahre ist eine zunehmende Verbreitung dieser Erhebungsmethode festzustellen.
Den groBten Bedeutungsgewinn verzeichnet sie bei kommerziellen Forschungsinstitu-
ten. So stieg der Anteil von Online-Befragungen an allen von den Mitgliedern des
Arbeitskreises Deutscher Markt- und Sozialforschungsinstitute e.V. (ADM) durchge-
fithrten Befragungen von 3% im Jahre 2000 auf 38% im Jahre 2010 und lag damit
erstmals iiber dem Anteil der telefonischen Interviews (35%). Dieser Anstieg erfolgte
vor allem zu Lasten von schriftlichen Befragungen, die im gleichen Zeitraum von 22%
auf 6% sanken (vgl. ADM 2010). Eine weitere Zunahme von Online-Befragungen ist zu
erwarten (vgl. WELKER/MATZAT 2009).

Auch in der akademischen Lehre und Forschung findet die Online-Befragung zu-
nehmende Verwendung, wenn auch in deutlich geringerem MaBe als in der
kommerziellen Forschung (vgl. ZERBACK et al. 2009). Die Vorteile der Methode wie die
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hohe Geschwindigkeit, geringe Kosten und einfachere Auswertung miissen allerdings
gegen einige Nachteile abgewogen werden. Ein groes Problem stellt die Rekrutierung
der Teilnehmer und damit die Représentativitit der Ergebnisse dar. Fiir bevolkerungsre-
prasentative Untersuchungen ist sie ungeeignet, da nicht alle Menschen iiber das
Internet erreicht werden konnen und sich deutliche Unterschiede zwischen Internetnut-
zern und -nichtnutzern zeigen. Die Zielgruppe muss daher auf Personengruppen
beschréinkt werden, die iiber das Internet angesprochen werden kénnen. Damit ist eine
Online-Befragung bei bestimmten Gruppen nicht sinnvoll durchfiithrbar. Je nach An-
sprache der Befragungsteilnehmer ist auch die Ermittlung einer genauen Riicklaufquote
und die Analyse der Teilnahmebereitschaft nur schwer moglich. Dies ist vor allem bei
Befragungen der Fall, die sich an einen vorher nicht eingeschrinkten offenen Teilneh-
merpool richten — beispielsweise bei Nutzung von Foren oder Bannern zur Ansprache
(vgl. EVANS/MATHUR 2005, WELKER/MATZAT 2009, ZERBACK et al. 2009). Eine detail-
lierte Ubersicht iiber Vor- und Nachteile der Methode bieten EVANS/MATHUR (2005).

Bei der Wahl der Methode wurden die oben aufgefiihrten Vor- und Nachteile in die
Uberlegungen einbezogen. Zur Erstellung des Online-Fragebogens wurde die Online-
Befragungssoftware EFS Survey von Unipark eingesetzt. Die Rekrutierung der Teil-
nehmer iiber das Internet stellte auf Grund der Beschrinkung auf eine spezifische
Gruppe kein Problem dar, da eine Internetverbindung im beruflichen Alltag der Ziel-
gruppe vorausgesetzt werden kann. Die Ansprache erfolgte auf zwei Wegen. Zum einen
wurden die Mitglieder der Gruppe ,,Expansion Einzelhandel* im, vor allem fiir berufli-
che Kontakte genutzten, sozialen Onlinenetzwerk ,xing* (www.xing.com) in einem
Newsletter auf die Befragung aufmerksam gemacht, der allen 784 Mitgliedern zugestellt
wurde. Zum anderen wurden Beratungs- und Marktforschungsunternehmen per E-Mail
kontaktiert (113 Empfinger). Diese Vorgehensweise ermoglichte eine direkte Anspra-
che von Experten, die iiber eine postalische Befragung nur unter deutlich hdherem
zeitlichem und finanziellem Aufwand umsetzbar gewesen wire. Eine vollstindige Er-
reichbarkeit aller Experten des Themenbereichs ist hiermit natiirlich nicht moglich, da
nicht alle Experten Mitglieder der xing-Gruppe sind oder iiber die E-Mail-Anschreiben
erreicht werden konnten. Die Betrachtung der Mitgliederstruktur der Gruppe, sowie die
Auswahl der Adressaten der E-Mail-Anschreiben stellen jedoch sicher, dass Experten
nahezu aller gréferen Einzelhandels- und Beratungsunternehmen in Deutschland sowie
Experten kleinerer Unternehmen erreicht wurden. Eine vollstindige Abbildung der
Zielgruppe wire auch auf postalischem Wege kaum moglich, auf Grund fehlender
Adressverzeichnisse wahrscheinlich sogar schwieriger gewesen, als bei der gewihlten
Online-Befragung.

Die genaue Riicklaufquote ist bei dieser Methode nicht zu errechnen, da nicht be-
kannt ist, wie viele Mitglieder der xing-Gruppe den Newsletter gelesen haben und ob
Personen sowohl per E-Mail als auch per Newsletter kontaktiert wurden. Des Weiteren
handelt es sich um eine anonymisierte Befragung ohne personalisierten Link. Es war
daher moglich den Link zur Befragung auch an Kollegen weiterzuleiten. Die verwende-
te Umfragesoftware ermoglicht eine genaue Auswertung der Aufrufe des Fragebogens
sowie die Anzahl und die Stelle der Abbriiche. Insgesamt wurde der Fragebogen von
190 Personen aufgerufen, von denen 84 die Befragung vollstindig beendeten. Bezieht
man nur die Gruppenmitglieder sowie die Empfinger der E-Mails in die Berechnung
ein, wurde die Befragung von 21% der Empfianger aufgerufen und von ca. 9% beendet.

81



Neben den vollstindig beantworteten Fragebogen konnten auch 37 nur teilweise beant-
wortete Fragebogen (beziiglich der ausgefiillten Fragen) verwendet werden. Fiir die
Auswertung standen damit die Ergebnisse von 121 Fragebogen zur Verfiigung. Auf
Grund von Abbriichen und fehlenden Angaben sinkt die Fallzahl bei den spéteren Fra-
gen. Sowohl die Teilnahme- als auch die Beendigungsquote liegt damit unter den
Erwartungen, wobei vor allem die Beendigungsquote deutlich unter den Erfahrungswer-
ten (vgl. GRAF 2010:60) liegt. Eine mégliche Erklarung fiir die niedrige Teilnahme-
quote ist in der Kontaktform zu sehen. Anschreiben per E-Mail kdnnen im beruflichen
Alltag nicht wahrgenommen oder als unwichtig abgetan werden, ohne sich mit der
Thematik weiter zu beschiftigen. Bei den Mitgliedern der xing-Gruppe stellt sich die
Frage nach der Aktivitit und dem Anteil der Mitglieder, die den Newsletter lesen. Die
Abbruchquote ist durch den Fragebogenaufbau erkldrbar. Zum einen merkt ein Teil der
Befragten erst nach einigen Fragen, dass ihr Wissen bzw. ihre Interessen nicht zur Ziel-
setzung der Fragen passen. Die meisten Abbriiche erfolgten bei den Fragen zur
Gewichtung der Faktoren von Mikrolage und Objektbewertung’. Die Verteilung von
100 Punkten auf die verschiedenen Faktoren wurde von einigen der Befragten als zu
kompliziert bezeichnet, sodass die hohe Abbruchrate bei diesen Fragen erkldrbar ist.
Vor dem Hintergrund dieser Quoten lassen sich iiber die Reprisentativitit der Ergebnis-
se nur schwer Aussagen treffen. Die Riicklaufquote liegt auf niedrigem Niveau, sodass
nur ein geringer Teil der potentiellen Teilnehmer erreicht wurde. Dennoch ist die An-
zahl von mindestens 84 Expertenangaben fiir die Auswertung ausreichend und die
Verteilung nach Branchen und Geschiftsbereichen zeigt eine gute Abbildung der ange-
sprochenen Branchen und Akteurstypen.

Auf den Aufbau des Fragebogens soll nur kurz eingegangen werden, da er im An-
hang 2 angefiigt ist. Er umfasste 19 Fragen, die in etwa fiinf Minuten beantwortet
werden konnten. Nach einer Filterfrage zur Beschiftigung mit innerstddtischen Handel-
simmobilien folgen zwei Fragen zur Einordnung der Teilnehmer in Akteurstypen und
Branchen. Es schlieBen sich Fragen zur Gewichtung von Mikrolage und Objektbewer-
tung zueinander an sowie zur Gewichtung von Einflussfaktoren auf die Mikrolage und
Objektbewertung getrennt. Hier sollen jeweils 100 Punkte verteilt werden, sodass ein
Bewertungsmodell abgeleitet werden kann. Die nichsten beiden Blocke dienen dazu
weitere Informationen zur Bewertung von Mikrolage und Objektbewertung zu erhalten.
Im Anschluss werden den Experten noch Aussagen vorgelegt, die sie nach dem Grad
ihrer Zustimmung bewerten sollen. Zum Abschluss der Befragung werden zwei Fragen
zum Kontakt zwischen Einzelhindlern und weiteren Akteuren gestellt.

5.3 Immobilienbewertung

Um den Einfluss der Handelsimmobilien auf die Attraktivitit der Innenstadt bewerten
zu konnen, miissen diese vor dem Hintergrund der Anforderung seitens des Einzelhan-
dels bewertet werden. Eine Bewertung von (Handels-)Immobilien kann mit
verschiedenen Methoden erfolgen, die sich nach dem Ziel der Bewertung richten. So
unterscheidet sich eine Immobilienbewertung im Rahmen eines Asset-Managements

7 vgl. Frage 4 und 5 des Fragebogens im Anhang 2
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von Fondsmanagern von einer Immobilienbewertung durch den Expansionsmanager
eines Einzelhandelsunternehmens. Um die Spannweite der Moglichkeiten einer Immo-
bilienbewertung aufzuzeigen und die Wahl der hier verwendeten Methode zu
begriinden, soll im néchsten Kapitel kurz ein Uberblick iiber die Methoden der Immobi-
lienbewertung gegeben werden.

5.3.1 Methoden der Immobilienbewertung

Die Bewertung von Immobilien im Rahmen standardisierter Bewertungsverfahren hat in
den letzten Jahren an Bedeutung gewonnen. Der hohe Kapitalbedarf von Immo-
bilientransaktionen und die Veridnderungen bei der Kreditvergabe im Rahmen von Basel
II erfordern Bewertungsmodelle, die Entwicklungen von Immobilien und Immobilien-
portfolios abschitzen konnen (vgl. KAMMERMEIER 2009:150, MUNSCH/POMORIN
2009:318, PFEIFFER 2010b:249). Der Begriff des ,,Ratings®, der bisher vor allem aus der
Wirtschafts- und Finanzwelt bekannt war, findet daher auch im Kontext von Immobilien
zunehmend Verwendung (vgl. ROTH 2009:268).

Unter einem Immobilienrating kann jedoch keine feststehende Methode verstanden
werden, vielmehr unterscheiden sich die Ansitze je nach Zielsetzung und Einsatzgebiet.
Fiir Bestandsobjekte definiert The European Group of Valuers' Associations (TEGoVA)
den Ratingbegriff wie folgt:

,»Das Objekt- und Marktrating ist ein standardisiertes Verfahren, um die nachhaltige
Qualitit einer Immobilie in ihrem relevanten Markt darzustellen. MafBstab der Quali-
tit ist die mittelfristige Verkéuflichkeit der Immobilie zu einem dann angemessenen
Preis zwischen Experten, denen alle Objekt- und Marktinformationen zur Verfiigung
stehen. Die Bonitdt des Mieters und des Darlehensnehmers sowie die Ausfallwahr-
scheinlichkeit des Kredits sind nicht Gegenstand des Objekt- und Marktratings.“
(TEGoVA 2003:26)

Ziel eines Immobilienratings ist die Einordnung der betrachteten Objekte in Risikoklas-
sen und Ertragskategorien. Vom Begriff des Immobilienratings muss das Immobilien-
scoring abgegrenzt werden, bei dem zwar der Ist-Zustand, aber im Gegensatz zum
Rating nicht die zukiinftige Entwicklung iiber drei bis sechs Jahre betrachtet wird (vgl.
NENTWIG 2009:364). Immobilienratings werden von Immobilieninvestoren unter ande-
rem bei der Portfolio- und Risikoanalyse (vgl. DOBBERSTEIN 2000), Investitions- und
Desinvestitionsentscheidungen sowie bei Immobilienvergleichen angewandt (vgl. ROTH
2009:281). Bestandteil eines Ratings sind dabei die vier Kriteriengruppen Markt, Stand-
ort, Objekt und Qualitit des Cashflows (vgl. TEGoVA 2003:28, KAMMERMEIER
2009:143, MUNSCH/POMORIN 2009:324), die aus weiteren Unterkriterien bestehen. Die
Umsetzung des Ratingverfahrens unterscheidet sich zwischen den Anwendern, da Ge-
wichtung und Auswahl der Faktoren nicht einheitlich erfolgen. Einen Uberblick iiber
mogliche Bewertungsverfahren bietet LIFKA (2009), wihrend NENTWIG (2009),
KOLB/SEILHEIMER (2009), ROTH (2009) und MUNSCH/ POMORIN (2009) verschiedene
Ansitze aus der Praxis vorstellen. JEDEM (2006) stellt das Immobilienrating aus Sicht
von Kapitalgebern ausfiihrlich dar. Verbreitet sind vor allem Nutzwertanalysen (vgl.
ZANGENMEISTER 1976), bei denen die vier Kriterien (Markt, Standort, Objekt, Cash-
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flow) eine Hierarchieebene bilden. Die Unterkriterien werden nach Zielerfiillung beur-
teilt und ihrer Bedeutung nach gewichtet (vgl. NENTWIG 2009:367).

Die Haupt- und Unterkriterien werden in Kapitel 6.3.1 genauer aus Sicht der Einzel-
héndler betrachtet. Daher soll hier nur kurz der Unterschied zwischen Immobilien-
ratings bzw. -scorings aus Sicht von Investoren und Einzelhidndlern dargestellt werden,
da sich hieraus Auswirkungen auf die in dieser Arbeit verwendete Bewertungsmethodik
ergeben. Ziel eines Investors ist es, durch die Immobilie iiber einen bestimmten Zeit-
raum eine vorgegebene Rendite zu erwirtschaften. Das Marktgebiet (Makrolage) sollte
dafiir aktuell und zukiinftig stabile (wirtschaftliche) Rahmenbedingungen fiir die ge-
plante Nutzung bieten. Fiir den Mikrostandort ist ein Umfeld von Bedeutung, das fiir die
Nutzung geeignet ist und diese nicht negativ beeinflusst. Makro- und Mikrolage des
Immobilienstandorts werden daher bei Projektentwicklungen, Immobilienakquisitionen
und bei der Filialnetzplanung im Rahmen von Markt- und Standortanalysen untersucht
(vgl. HoLL 2009:440-441, KOLB/SEILHEIMER 2009:165). Neben den Objekteigenschaf-
ten, die eine sichere und attraktive Vermietung sicherstellen sollen, sind bei der
Immobilie aus Investorensicht auch die Wiederverwertbarkeit in Rahmen von Nachfol-
genutzungen und die Nebenkosten interessant. Mingel bei den Objekteigenschaften
konnen die Ertrige senken und verhindern eine optimale Ausnutzung des durch die
Marko- und Mikrolage vorgegebenen Potentials (vgl. PFEIFFER 2010b:257). Wihrend
diese drei Faktoren auch fiir den Einzelhindler bei der Bewertung eines Ladenlokals
von Bedeutung sind, sind der Cashflow bzw. die finanziellen Aspekte des Investments
nur fiir Investoren von Interesse. Diese sind an bonitétsstarken und attraktiven Mietern
interessiert, um so einen Zahlungsausfall auszuschlieBen. Weiterhin ist die Mietver-
tragsgestaltung und -laufzeit fiir die Bewertung relevant (vgl. KEMPER/ALTENSCHMIDT
2005:151, FALK/FALK 2006:81f.). Als Geldanlage muss die Immobilie moglicherweise
auch mit anderen Anlagemoglichkeiten verglichen werden, sodass die Sicherheit und
die Rendite der Geldanlage von Bedeutung sind (vgl. KOLB/SEILHEIMER 2009:167f.,
NENTWIG 2009:371). Aus diesen vier Faktoren ergibt sich ein Bild iiber die Immobilie,
mit dessen Hilfe Investoren Entscheidungen iiber Immobilieninvestments und -
desinvestments treffen und Standorte bzw. Immobilien untereinander vergleichen kén-
nen (vgl. KOLB/SEILHEIMER 2009:162, OVERFELD/JAHN 2009:435).

Fiir den Einzelhindler ist das Nachfragepotential im Marktgebiet, die Verbindung
zum Kunden sowie das Standortumfeld und die Eigenschaften der Immobilie in Bezug
auf seine Anforderungen von Bedeutung. Das vierte Kriterium des Cashflows aus In-
vestmentsicht entfillt bei der Bewertung dementsprechend. Auf die Anforderungen an
die drei weiteren Kriterien wird in Kapitel 6.3.1 genauer eingegangen. Im Folgenden
soll kurz das Bewertungsmodell vorgestellt werden, das im Rahmen dieser Arbeit Ver-
wendung findet.

5.3.2 Darstellung und Begriindung des verwendeten Bewertungsmodells

Das in dieser Arbeit verwendete Modell zielt auf eine Bewertung des Zustandes der
Handelsimmobilie und deren Objekteigenschaften und damit auf die Eignung fiir die
heutigen Anforderungen des Einzelhandels ab. Das Bewertungsverfahren orientiert sich
an dem oben beschriebenen Vorgehen von Seiten des Einzelhandels. Aspekte wie Boni-
tit der Mieter, Linge der Mietvertrige, Renditen usw. wurde nicht beriicksichtigt, da
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diese vor allem fiir Investoren und weniger fiir die Nutzer der Immobilie von Interesse
und schwer zu erfassen sind.

Die Makrolage wird in Kapitel 7.1.1 dargestellt, ist aber bei der Objektbewertung
nicht von Bedeutung, da alle Immobilien im gleichen Marktgebiet liegen. Die Lagequa-
litdt der verschiedenen EinkaufsstraBen im Untersuchungsgebiet wird in Kapitel 7.1.2
angesprochen, eine Bewertung durch ein Modell fand jedoch nicht statt, da eine Eintei-
lung in die Lagekategorien fiir die behandelte Fragestellung ausreicht.

Grundlage des Bewertungsmodells fiir die Objekteigenschaften ist eine Nutzwert-
analyse (vgl. BECHMANN 1978, HANUSCH 2011:175-189). Die Gewichtung der Einfluss-
faktoren wurde aus den Ergebnissen der Expertenbefragung abgeleitet, die in Kapitel
6.3.1 dargestellt werden und so gewdhlt, dass die Maximalpunktzahl bei vollstindiger
Zielerfiillung bei 100 Punkten liegt. Ein dhnliches Vorgehen zeigt MEYER (2009) an-
hand des Atisreal Retail Check.

Tab. 6: Operationalisierung der erhobenen Objekteigenschaften fiir die Bewertung

ategorie PR | Unlerkategorle PRI Zlelerrelchungsgrad
fliche 50 |GrdBe 20 [>100m? 100%|50-99m? 75% |<50m? 50%
rechtecki 100%|Weitgehend 75% :,‘:"r‘::r"i:‘ 50%
Zuschnitt 16
stark verwinkelt | 25%
Verkaufsebenen Abwei einer vom Mittel
10 [<10% 100%[ 10-25% 75% [>25-50% [ s0%
>50-75% 25% |>75% 0%
o [ehrhoch 100% |hoch 75% |mitteimaig [ 50%
gering 25% |sehr gering 0%
Eingang 20 13 [ 100% | Schwelle 50% |Stufen/Treppen | 25%
>3m 100%{2-3m 75% |1,5-2m 50%
Eingangsbreite 7
|oblekt | 100 1-1,5m 25% |<im 0%
L 16 |JLénge 1 Abhangig von der Gréfe der Verkaufsflache (vgl. Tab. 7)
sehr gut 100% |gut 75% |mittelmasig I 50%
Zustand 5
|schlecht 25% [sehr schlecht 0%
sehr gut (neu gut (komplett mittelmaBig
I 1 sanierl) on%: saniert) 7% (teilsaniert) 50%
lich d 7
e (s"IE:Ilica:‘ier ng | 2s% [sSrschiecht | oo
3 ung * |(Sanierung nétig) |
ndtig)
" weitgehend oy "
AuBeres . atiraktiv, gepflegt (100% attraktiv 75% |mittelmaBig 50%
25% | 0%

Quelle: eigene Darstellung

Die Gesamtbewertung setzt sich aus den Teilbewertungen der Verkaufsfliche (50%),
des Eingangs (20%), der Ladenfront (16%) und des Gebdudes (14%) zusammen. Alle
Kriterien wurden im Rahmen einer Bestandskartierung erhoben. Nach Zielerreichung
wurden ihnen Teilnutzenwerte in 25%-Schritten zugewiesen. Tab. 6 zeigt die genaue
Aufschliisselung der Kategorien, Unterkategorien und der Zielerreichungsgrade.

Die Grofe der Verkaufsfliche wird dementsprechend bei 100% Zielerreichung mit
20 Punkten bewertet, wihrend die Aufenthaltsqualitit maximal vier Punkte beisteuern
kann. Die Grofie der Verkaufsfliche wird bei tiber 100 m? mit 100%, zwischen 50 m?
und 99 m? mit 75% und unter 50 m? mit 50% Zielerreichung bewertet. Diese Abstufung
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resultiert aus den Ergebnissen der Expertenbefragung, dass bei einer Verkaufsfliche
iiber 100 m? keine Vermietungsprobleme zu erwarten sind, wenn alle weiteren Faktoren
keinen negativen Einfluss haben. Selbst unter 50 m? sind noch Einzelhandelsnutzungen
moglich, sodass hier zumindest eine teilweise Zielerreichung festgestellt werden kann.
Der Zuschnitt der Verkaufsfliche wird nach den Kategorien rechteckig, weitgehend
rechteckig, teilweise verwinkelt und stark verwinkelt erhoben und dementsprechend
nach Zielerreichung eingeordnet. Die optimale Anzahl der Ebenen ist nur schwer im
Rahmen eines Bewertungsmodells abzubilden, da sie stark von der Nutzung abhéngt. Es
wird daher das Verhiltnis der VerkaufsflichengréBen der Ebenen zueinander bewertet,
da diese im Idealfall eine dhnliche Grofe haben sollten (vgl. MEYER 2009:397). Laden-
lokale mit einer Ebene erzielen daher ebenso wie Ladenlokale mit Verkaufsebenen
gleicher Grofe die volle Punktzahl. Die weiteren Abstufungen zeigt Tab. 6.

Bei der Eingangssituation werden Ladenlokale mit ebenerdigem Eingang von sol-
chen mit Schwellen oder mehreren Stufen unterschieden. Ein ebenerdiger Eingang
erzielt volle Punktzahl, wihrend Schwellen (50%) und mehrere Stufen (25%) zu Punkt-
abziigen fiihren. Eine Eingangsbreite iiber drei Meter wird als volle Zielerreichung und
unter einem Meter als keine Zielerreichung bewertet.

Tab. 7: Zielerreichung der Lénge der Ladenfront in Abhangigkeit von der GroRe der Verkaufsfliche

100% 75% 50% 25% 0%
bis 30 m? >5m 5-4m 4-3m 3-2m <2m
30-50 m? >6m 6-5m 5-4m 4-3m <3m
51-100 m? >8m 8-Tm 7-6m 6-5m <5m
101 -200 m* >10m 10-9m 9-8m 8-6m <6m
201 - 400 m? >12m 12-11m 11-10m 10-8m <8m
401 - 600 m? >12m 12-11m 11-10m 10-8m <8m
601 - 800 m? >14m 14-12m 12-10m 10-9m <9m
800 - 1000 m? >18m 18-16,5m 16,5-15m 15-12m <12m
tiber 1000 m? >18m 18-16,5m 16,5-15m 15-12m <12m

Quelle: eigene Darstellung

Zwischen der Verkaufsfliche und der Linge der Ladenfront besteht ein Zusammen-
hang, sodass die Ladenfront nicht ohne die Verkaufsfldche betrachtet werden kann. Es
werden daher Verkaufsflichenkategorien gebildet, denen ideale Ladenfrontldngen zu-
geordnet werden (vgl. MEYER 2009:396). Abweichungen von den Idealwerten fiihren zu
Abziigen bei der Zielerreichung. Die fiir die Bewertung verwendete Einteilung zeigt
Tab. 7. Der Zustand der Ladenfront wird wiederum in Kategorien von sehr gut bis sehr
schlecht erhoben und kann dementsprechend in das Bewertungsmodell einflieen.

Die Unterkriterien fiir das Gebéude werden ebenfalls in fiinf Kategorien erhoben.
Der bauliche Zustand wird von sehr gut (neusaniert) bis sehr schlecht (Komplettsanie-
rung notig), das dullere Erscheinungsbild von attraktiv bis unattraktiv erhoben.
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Die Erhebungen erfolgen fiir jedes Ladenlokal. Bei Immobilien mit mehreren Ladenlo-
kalen ist eine Aggregation der Bewertungsergebnisse notwendig, um eine Bewertung
auf Immobilienebene und somit einen Abgleich mit den Eigentumsinformationen zu
ermoglichen. Die Bewertung wird dabei dem Anteil des Ladenlokals an der Gesamtver-
kaufsflidche der Immobilie entsprechend gewichtet.

Jedes Einzelhandelsunternehmen hat spezifische Anforderungen an die von ihnen
genutzte Immobilie. Wihrend die Anforderungen in vielen Bereichen (z.B. Eingangs-
situation, Ladenfront, Zuschnitt) dhnlich sind und daher im Bewertungsmodell gut
erfasst werden konnen, konnen andere Anforderungen (vor allem die GroBe der Ver-
kaufsfliche) nur sehr grob abgebildet werden. Die Interpretation der Ergebnisse ist
daher auch darauf beschrinkt, inwieweit das Ladenlokal den allgemeinen Anforderun-
gen des Einzelhandels entspricht. Es ist aber nicht auszuschliefen, dass auch fiir
Objekte mit schlechteren Objekteigenschaften attraktive Nutzungen gefunden werden,
wenn die speziellen Anforderungen des Nutzers erfiillt werden.

5.3.3 Erhebungsbogen

Die Erhebung der notwendigen Informationen wurde im Rahmen einer Kartierung im
November 2011 durchgefiihrt. Hierfiir wurde ein standardisierter Erhebungsbogen (sie-
he Anhang 3) konzipiert, der fiir jedes Ladenlokal Verwendung fand.

Im ersten Teil wurden Informationen zum Standort (Strafe und Hausnummer) und
zur Nutzung (Mieter, Haupt- und weiter Nutzungsarten) erhoben. Der zweite Teil um-
fasst Angaben zur Mikrolage. Dazu zihlen neben der Lagequalitit auch die Passanten-
frequenz im Vergleich zum Straenniveau und das Umfeld (Branchenschwerpunkt,
Filialisierungsgrad, Leerstand). Weiterhin werden die Verkehrssituation und die Attrak-
tivitdt des offentlichen Raums sowie die Entfernung zu Parkméoglichkeiten und OPNV-
Haltestellen erfasst. Die Objekteigenschaften werden in einem dritten Teil erhoben.
Angaben zu Verkaufsflaiche und deren Zuschnitt, Eingangssituation und Ladenfront
werden erginzt durch Informationen zu baulichem Zustand, Erscheinungsbild und Auf-
enthaltsqualitdt. Des Weiteren werden die Ausstattung des Ladenlokals wie Boden-
belag, Moblierung und Sitzgelegenheiten erhoben. Der letzte Teil der Erhebungsbogen
dient zur Erfassung von Informationen iiber den Nutzer des Ladenlokals. Hierbei wer-
den Niveau, Betriebsform, Sortimentsschwerpunkt, Ladenkonzept und die Zielgruppe
erhoben. Auf Grundlage der erhobenen und kodiert erfassten Daten wurde die Bewer-
tung der Immobilien (vgl. Kapitel 5.3.2) durchgefiihrt.
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6. Einfluss der Immobilie auf die Attraktivitit der Innenstadt

Die Immobilien in einer Geschiftsstrafle tragen einen bedeutenden Teil zu deren Attrak-
tivitdt und damit auch zur Attraktivitdt der Innenstadt bei. Dieser Einfluss ldsst sich in
einen direkten und einen indirekten Einfluss gliedern. Um hierauf genauer eingehen zu
konnen soll kurz dargestellt werden, wie die Attraktivitéit einer Innenstadt erfasst wer-
den kann.

6.1 Attraktivitit der Innenstadt

Es lassen sich eine Vielzahl an Faktoren, welche Einfluss auf die Attraktivitit einer
Innenstadt haben, herausarbeiten, die von Konsumenten unterschiedlich beurteilt wer-
den konnen. Fallstudien zur Attraktivitit verschiedener Innenstidte haben dazu
beigetragen, Einflussfaktoren zu identifizieren (vgl. MONHEIM 1980, MEIER et al. 1984,
KIRCHBERG/BEHN 1988, KARL 1997, BAHRENBERG et al. 1998, MONHEIM/LUX
1999:78-80, DEB 2005, MONHEIM/HELLER 2011).

KIRCHBERG und BEHN (1988:358f.) sehen die Attraktivitit der Innenstadt als Zu-
sammenspiel von rationaler Bewertung und subjektivem Erlebniswert. Die rationale
Bewertung zielt auf das Angebot im 6konomischen, sozialen und kulturellen Bereich
ab, das als Anziehungspunkt fiir Innenstadtbesucher dienen kann. Der subjektive Erleb-
niswert der Innenstadt wird durch die Wahrnehmung der Konsumenten bestimmt. Als
Einflussfaktoren wirken die funktionelle, dsthetische, kombinatorische und soziale Qua-
litat der Innenstadt, die jedoch von jeder Person unterschiedlich wahrgenommen und
bewertet werden kann. Zumindest einer, im besten Fall aber alle, dieser Faktoren sollte
geeignet sein, beim Konsumenten ein bleibendes positives Bild der Innenstadt zu hinter-
lassen (vgl. KIRCHBERG/BEHN 1988:358f., KARL 1997:20ff.).

Einzelhandelsimmobilien wirken sowohl auf die rationale Bewertung als auch auf
den subjektiven Erlebniswert der Innenstadt. Wihrend der Einfluss auf die rationale
Bewertung indirekt erfolgt, indem die Immobilieneigenschaften iiber potentielle Mieter
und damit das Angebot in der Innenstadt entscheiden, erfolgt die Beeinflussung des
subjektiven Erlebniswertes direkt durch die AuBendarstellung und sichtbare Qualitit der
Immobilie. Auf beide Einflusswege soll im Folgenden eingegangen werden, wobei dem
indirekten Einfluss auf Grund seiner Komplexitidt mehr Platz eingerdaumt wird.

6.2 Direkter Einfluss der Immobilie

Immobilien prigen durch ihre Fassade und ihr Erscheinungsbild die Einkaufsstrae und
tragen zur Aufenthaltsqualitit bei. Daneben hingt die Aufenthaltsqualitit einer Strafe
von weiteren Faktoren ab, wobei der offentliche Raum als einer der wichtigsten zu
betrachten ist. Saubere Stralen mit Griinanlagen, Sitzgelegenheiten und ausreichende
Beleuchtung bei Dunkelheit fithren zu einem Gefiihl von Sicherheit und Sauberkeit, das
Konsumenten zum Verweilen einlddt und die Innenstadt belebt. Dies sicherzustellen ist
in erster Linie Aufgabe der offentlichen Verwaltung, auch wenn in den letzten Jahren
eine Auslagerung dieser Aufgaben zu beobachten ist. Investitionen in den &ffentlichen
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Raum sind jedoch wenig erfolgsversprechend, wenn sich der Immobilienbestand in
einem schlechten Zustand befindet. Ungepflegte Fassaden und uneinheitliche AuBenge-
staltungen senken die Attraktivitit und konnen somit den Bemiihungen um eine
Aufwertung des 6ffentlichen Raums entgegen wirken.

KIRCHBERG und BEHN (1988:366) fassen die Bebauung als eine wichtige Erlebnis-

dimension des City-Erlebnisses und damit der Attraktivitit der Innenstadt auf. Neben
der Bebauung geht von Handelsimmobilien auch ein Einfluss auf die subjektive Wahr-
nehmung der Innenstadt durch den Besucher und die Reprisentativitit der
Innenstadt aus (vgl. KIRCHBERG/BEHN 1988:364). In weiteren Untersuchungen (vgl.
MONHEIM 1980, Karl 1997, BAHRENBERG et al. 1998, MONHEIM/LUX 1999:78-80) wird
der direkte Einfluss nur angerissen und der Fokus auf Angebotsfaktoren gelegt.
Dem Erscheinungsbild und der Architektur von innerstddtischen (Handels-)Immobilien
kommt in den letzten Jahren auch vermehrt eine Bedeutung als Triger des Stadtimages
zu. Von Seiten der Stadtplanung wird daher versucht (z.B. im Rahmen stédtebaulicher
Ideenwettbewerbe) fiir neue Grofprojekte Konzepte zu ermitteln, die sich mit ihren
Vorstellungen der Stadtentwicklung und -erscheinung decken (vgl. BMVBS 2011b:28).
Diese neuen Immobilien sollen das Erscheinungsbild der Einkaufsstraen aufwerten,
indem sie gezielt moderne oder traditionelle Elemente bzw. eine Kombination beider
Eigenschaften einbringen. Die Grofe dieser Projekte reicht dabei von kleinen bis mit-
telgroBen Einzelobjekten wie Flagship-Stores und Kaufhéuser iiber Passagen bis hin zu
innerstddtischen Einkaufszentren (vgl. BRZENCZEK/WIEGANDT 2009). Neben der Be-
reitstellung zusitzlicher, moderner Verkaufsfliche gewinnt dabei vermehrt die
dsthetische Ausstrahlung der Immobilie an Bedeutung, da mit ihr gezielt ein Stadtbild
vermittelt werden soll.

MADER und THIEBEN (2011) legten Probanden Bildpaare von Wohnbebauung mit
unterschiedlicher Bauweise vor und befragten sie nach ihrer Priferenz. Die Ergebnisse
zeigen, dass von den Befragten eine homogene einer heterogenen Bauweise vorgezogen
wird und sich diese Bevorzugung auch in einer Bereitschaft fiir hohere Mieten aus-
driickt. Besonders in Innenstidten mit historischem Gebdudebestand wird diese
Homogenitit hdufig thematisiert, wenn Immobilienentwicklungen und deren Integration
in das Stadtbild diskutiert werden.

Der direkte Einfluss der Immobilie auf das Erscheinungsbild der Einkaufsstrafle
lasst sich vergleichsweise einfach abbilden, auch wenn eine solche Betrachtung immer
subjektiv beeinflusst ist. Um den indirekten Einfluss bestimmen zu kénnen, sind weiter-
fiilhrende Uberlegungen notwendig, die im Folgenden dargestellt werden.

6.3 Indirekter Einfluss der Immobilie

Im Vergleich zu stidtebaulichen Aspekten und dem Erscheinungsbild der Innenstadt
kommt dem Umfang und der Qualitdt des Angebots eine grofere Bedeutung zu (vgl.
KIRCHBERG/BEHN 1988:366f.). Neben kulturellen und sozialen Angeboten ist dabei vor
allem das Einzelhandels- und Gastronomieangebot der Innenstadt im Vergleich zu ande-
ren Einzelhandelsstandorten ein wichtiger Einflussfaktor. Ein groBes, attraktives Einzel-
handelsangebot spricht Konsumenten aus weiterer Entfernung an und erhoht damit die
Einzelhandelszentralitit. Im besten Fall bietet die Innenstadt durch ihr Angebot Anzie-
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hungspunkte fiir alle Konsumenten, deckt damit also sowohl kurz- als auch mittel- und
langfristigen Bedarf bzw. den Bedarf in allen Preisstufen ab.

Einen indirekten Einfluss auf die Attraktivitit einer GeschiftsstraBe und damit auch
der Innenstadt iiben Immobilienbesitzer daher durch die Auswahl der Mieter aus. Ein
Mieter, der mit seinem Sortiment das bestehende Angebot ergidnzt und zusitzliche An-
ziehungspunkte in der Innenstadt bietet, belebt die Innenstadt. Im Gegensatz dazu kann
ein unattraktiver Anbieter zur Abwertung der Lage beitragen. Der Eigentiimer hat je-
doch nicht die freie Auswahl an Mietern, da diese ein Interesse sowohl an der Lage als
auch an den Objekteigenschaften der Immobilie haben miissen. Nicht jede Immobilie
oder jedes Ladenlokal ist fiir jeden Mieter geeignet. Die Eigenschaften von Immobilien
schrinken daher die Auswahl an potentiellen Mietern, die an dem Ladenlokal interes-
siert sind, ein.

Immobilien, die Anforderungen von Einzelhidndlern nicht oder nur zu Teilen erfiil-
len, werden daher nur bei sehr guter Lagequalitit an attraktive Einzelhandelsunter-
nehmen vermietet werden konnen. In schwicheren A-Lagen, aber besonders in den B-
und C-Lagen der Innenstadt stellen Immobilien mit ungeeigneten Objekteigenschaften
ein Problem fiir die Einzelhandelsentwicklung dar. Der Mangel an geeigneten Verkaufs-
flichen in der Innenstadt wurde bereits in Kapitel 3.3 thematisiert und wird im weiteren
Verlauf der Arbeit erneut aufgegriffen. Um bewerten zu konnen, in welchem Mal3e die
Immobilien fiir eine Vermietung geeignet sind, ist es notwendig, die Anforderungen der
Einzelhéndler zu kennen.

6.3.1 Anspriiche der Einzelhiindler an die Immobilie

Um dieser Frage nachzugehen, wurden Experten aus den Bereichen Einzelhandel (Ex-
pansion), Marktforschung und Beratung, Projektentwicklung und Immobilien-
dienstleistung befragt, die sich beruflich mit Handelsimmobilien beschiftigen. Die
Vorgehensweise wurde in Kapitel 5.2.2 dargestellt. Die folgenden Abbildungen zeigen
die Struktur der Befragungsteilnehmer nach ihrer Einordnung in Akteursgruppen (vgl.
Abb. 17) und Sortimentskategorien (vgl. Abb. 18).

Abb. 17: Verteilung der Befragungsteilnehmer nach Akteursgruppen
(in %, absolute Zahl in Klammern)
2% (2)

35% (42
32% (39) A5 m Einzelhandel

@ Beratung/Marktforschung
Projektentwicklung

Immobiliendienstleistung

18% (22)

Sonstige

Quelle: eigene Erhebung, n=121
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Es haben sich Experten aus allen angesprochenen Akteursgruppen an der Online-
befragung beteiligt, wobei Experten aus den Bereichen Einzelhandel und Immobilien-
dienstleistung stark vertreten waren. Betrachtet man die Gruppe der Experten aus dem
Einzelhandel genauer nach Sortimenten (vgl. Abb. 18) zeigt sich ein groBer Anteil bei
Nahrungs- und Genussmitteln sowie Textilien und Bekleidung. Dies ist auf Grund der
Anzahl der Unternehmen in diesem Bereich im Vergleich zu den anderen Sortimenten
nicht iiberraschend. Neben Textilien und Bekleidung sind auch weitere innerstidtische
Leitbranchen in der Stichprobe abgebildet.

Abb. 18: Anzahl der Befragungsteilnehmer aus dem Einzelhandel nach Sortiment

1 1

Sonstge

Hahungs u Toxthen u Uteen muck, Hausrat Schuhe Eloxtroartkol Drogeno u
Gonussmitiol

n. Schn
Bokkoxdung Optik Gosunchetsartibol  F

Quelle: eigene Erhebung, n=42

Bei der Suche nach einem innerstddtischen Ladenlokal sind die Makrolage, Mikrolage
und die Objekteigenschaften von Bedeutung. Informationen zur Makrolage wurden in
der Onlinebefragung nicht erfragt, da sie fiir die Fragestellung nicht relevant sind und in
der Fachliteratur ausfiihrlich thematisiert werden (vgl. KEMPER/ALTENSCHMIDT
2005:139-142, HOLL 2009:454-458, MEYER 2009:391f.).

Abb. 19: Gewichtung von Mikrolage und Objekteigenschaften

= Mikrolage
Objekt

Quelle: eigene Erhebung, n=121

Die Befragungsergebnisse zeigen, dass die Mikrolage mit 66% deutlich hoher gewichtet
wird als die Objekteigenschaften mit 34% (vgl. Abb. 19). Auffillig ist die Gewichtung
von Experten aus dem Bereich Nahrungs- und Genussmittel, welche die Objekteigen-
schaften mit 47% deutlich stirker gewichten als die iibrigen Experten. Unterschiede bei
der Kundenansprache und Ausrichtung auf zielgerichtete Konsumenten ermdglichen
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Abstriche bei der Lage, da die Abhingigkeit vom Passantenstrom geringer ist. Weiter-
hin unterscheiden sich vor allem die Anforderungen an die Verkaufsflichen von
anderen Einzelhandelsunternehmen. 60% aller Befragten gaben an, dass die Objektei-
genschaften in den letzten Jahren stirker in den Fokus geraten sind und bestéitigen damit
den Bedeutungsgewinn der Objekteigenschaften.

6.3.1.1 Mikrolage

Betrachtet man die Einflussfaktoren auf die Qualitit der Mikrolage (vgl. Abb. 20) zeigt
sich die groBe Bedeutung der Passantenfrequenz (32%), die iiber potentielle Kunden
und somit den Umsatz bestimmt. Auch von WERLING (2009:155), MEYER (2009:393f.)
und OVERFELD/JAHN (2009:430f.) wird der Lagequalitit und damit der Passantenfre-
quenz die hochste Bedeutung zugemessen. Damit in Verbindung steht auch die
Sichtbarkeit des Objekts von der Hauptfrequenz (18%), da der Konsument das Ladenlo-
kal wahrnehmen muss, um vom Einzelhdndler angesprochen werden zu konnen. Es
handelt sich hierbei um ein ,,must-have*“-Kriterium.

Abb. 20: Gewichtung von Einflussfaktoren auf die Mikrolage (in %)

A

P e

Passantenfrequenz |- J 32

Sichtbarkeit von der Hauptfrequenz B ¥R o 18

Branchenmix im Umfeld : ) 13

Filialisierungsgrad im Umfeld | ﬂ::ﬂi—:”““"fg 12
Entfernung Parkmoglichkeit T o
Leerstand im Umfeld |[ o} 9
Entfernung OPNV ' 5 4

Sonstiges _/ﬁﬂ 3

0 5 10 15 20 25 30 35

Quelle: eigene Erhebung, n=100

Das Umfeld der Immobilie wird mit insgesamt 34% gewichtet, wobei Branchenmix
(13%) und Filialisierungsgrad (12%) im Umfeld wichtiger sind als mogliche Leerstinde
(9%). Leerstinde und ein niedriger Filialisierungsgrad wirken sich nach Angaben der
Befragten zu einer erginzenden Frage negativ aus, wihrend mehrere Unternehmen der
gleichen Branche positiv bewertet werden, da sie die Attraktivitidt erhhen. Die Anbin-
dung an den Verkehr ist im Vergleich mit den anderen Faktoren weniger wichtig, wobei
die Niihe zu Parkméglichkeiten (9%) wichtiger ist als die Nihe zu OPNV-Haltepunkten
(4%).

Vergleicht man die Bewertungen der Mikrolage von Experten aus dem Bereich
Einzelhandel mit denen der anderen Akteursgruppen zeigen sich interessante Unter-
schiede. Experten aus dem Bereich Einzelhandel bewerten die drei Umfeldfaktoren
(Branchenmix, Filialisierungsgrad, Leerstand: 40%) hoher als die iibrigen Befragten
(31%), wihrend diese die Passantenfrequenz (35%) als wichtiger erachten (Einzel-
handel: 26%).
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Passantenfrequenz und Umfeld des Standorts konnen sicherlich nur bedingt getrennt
voneinander betrachtet werden. Ein attraktives Umfeld mit hohem Filialistenanteil und
ansprechendem Branchenmix steigert die Passantenfrequenz. Eine Erhdhung der Pas-
santenfrequenz kann wiederum zu einer Ansiedlung attraktiver Einzelhandels-
unternehmen fiihren, die das Umfeld aufwerten. Eine hohe Gewichtung der Passanten-
frequenz sagt noch nichts iiber die Grolenordnung aus, in der sich diese fiir eine Ver-
mietung befinden sollte. Vermietungen sind nach Aussagen von 26% der Experten noch
im Bereich von 50-69% der Topfrequenz moglich. Die Mehrzahl der Befragten (31%)
sieht den kritischen Bereich schon bei 70-79% der Topfrequenz. Unterhalb von 50% der
Topfrequenz sehen nur noch wenige Experten (13%) Chancen fiir eine Vermietung.

Die Nihe zu Parkméglichkeiten und OPNV-Haltestellen wird von 21% bzw. 36%
als nicht relevant bewertet. Bei den iibrigen Antworten wird eine Entfernung von
150-299 m zwischen Immobilie und der nichsten OPNV-Haltestelle bzw. Parkméglich-
keit am hiufigsten genannt, wobei die Unterschiede zu weiteren Nennungen gering sind
(vgl. Abb. 21).

Abb. 21: Maximale Entfernung der Immobilie zur ndchsten Parkméglichkeit und
OPNV- Haltestelle ohne negativen Einfluss auf die Bewertung (in %)

40,0 - 36,5
35,0
30,0 -
25,0

23,5
20,0 21,2
20,0 17,6 " 176 16,5 m Parkmdglichkeit
150 1 12,9 ’ 10,6 OPNV
4 7,1
10,0 2.4
0,0 - — — )

<50m 50-1499m  150-299m 300-500m iiber S00m nicht
relevant

Quelle: eigene Erhebung

Es zeigt sich jedoch, dass die Nihe zu Parkmoglichkeiten auch in der Innenstadt von
den Experten als wichtiger erachtet wird als die Nihe zu OPNV-Stationen. KOLB/
SEILHEIMER (2009:178) geben sowohl fiir Parkmoglichkeiten als auch OPNV-
Haltestellen in der Innenstadt eine maximale Laufdistanz von 250 m an, die Konsumen-
ten bereit sind zuriickzulegen. Dieser Wert diirfte aber von den lokalen Gegebenheiten
abhingen und durch die Lage von Magnetmietern beeinflusst werden. Weiterhin ist das
Vorhandensein einer OPNV-Haltstelle nicht gleichzusetzen mit einer guten Anbindung.
Hierfiir sind weitere Faktoren wie die Taktfrequenz, Tarifgrenzen und die genaue Lage
der Haltestelle in Bezug zur Handelsimmobilie und dem Passantenstrom zu betrachten
(vgl. WOTRUBA 2012b:124). Eine auf den ersten Blick gute Entfernung von 100 m ist
wenig aussagekriftig, wenn sich die meisten Passanten von der Haltestelle aus in die
entgegengesetzte Richtung bewegen.

Die Lagequalitdt wirkt sich auch auf die Mietvertrige aus. So stimmen 79% der
Experten der Aussage zu, dass Mietvertrige in Top-Lagen nur langfristig abgeschlossen
werden. In schlechteren Lagen wird dahingegen ein Trend zu kiirzeren Laufzeiten der
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Mietvertrige bejaht (76%). Dementsprechend sehen auch 84% die Verhandlungsmacht
in den 1A-Lagen beim Vermieter. In den Nebenlagen liegt die Verhandlungsmacht beim
Mieter (81%).

6.3.1.2 Objekteigenschaften

Auch bei den Objekteigenschaften wurden die Experten nach der Gewichtung
verschiedener Einflussfaktoren gefragt. Abb. 22 zeigt die mittlere Gewichtung aller
Befragungsteilnehmer.

Abb. 22: Gewichtung von Einflussfaktoren auf die Objekteigenschaften (in %)

GroBe der Verkaufsfliche J1o
Zuschnitt der Verkaufsfliche E 16

Eingangsituation ﬂ 12
Linge Ladenfront ﬁ 11
Anzahl der Verkaufsebenen E 10

Eingangsbreite E 7
Baulicher Zustand E 7

AuBeres Erscheinungsbild = §7
Zustand Ladenfront |

Aufenthaltsuqalitit

Sonstiges
7

Quelle: eigene Erhebung, n=87

Die Verkaufsfliche ist der wichtigste Teil der Handelsimmobilie bei der Bewertung
durch die Experten. An erster Stelle steht die GroBle der Verkaufsflache, die den An-
spriichen des jeweiligen Mieters gerecht werden muss, um diesem eine optimale
Prisentation seiner Waren zu ermdglichen. Eine Idealgrofe fiir ein Ladenlokal ldsst sich
jedoch nicht ableiten, da sich die Anspriiche von Einzelhandelsunternehmen stark unter-
scheiden konnen.

Die Befragten sehen dementsprechend in einer breiten Spanne von 100-2.500 m?,
vor allem im Bereich von 100-250 m?, gute Vermietungschancen fiir Ladenlokale. Unter
100 m? sind Vermietungen schwieriger, weil die nachgefragten Verkaufsflichen immer
grofer werden (69% Zustimmung). 47% der Befragten stimmen zu, dass solche Ver-
kaufsflichen heute kaum noch hochwertig zu vermieten sind, wihrend 37% der
Aussage nicht zustimmen (vgl. Abb. 23). Verkaufsfldchen iiber 2.500 m? werden nur
von wenigen Einzelhandelsunternehmen nachgefragt, wobei auch das Angebot an sol-
chen Fldachen in Innenstddten deutlich geringer ist.
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Abb. 23: Aussagen der Experten zu GroRenentwicklung und Vermietungschancen von
Verkaufsflachen

Die nachgefragten Verkaufsflichen werden
immer groBer.

Eine Verkaufsfliche unter 100 m?2 ist heute kaum
noch hochwertig zu vermieten.

0% 50% 100%

®Zustimmung = Neutral ~ Ablehnung

Quelle: eigene Erhebung

Die Experten aus dem Bereich Einzelhandel wurden gefragt, in welchem GroBenbereich
ihr Unternehmen Verkaufsflachen nachfragt (vgl. Abb. 24).

Abb. 24: Nachfrage nach und Vermietungschancen von Ladenlokalen nach GroRe der Verkaufsflache
(Angaben in %, Mehrfachnennung méglich)
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Quelle: eigene Erhebung

Hier zeigt sich ein Schwerpunkt zwischen 500-1000 m?, was auf den grofen Anteil von
Experten aus dem Nahrungs- und Genussmittel- sowie Bekleidungssortiment zuriickzu-
fithren ist. Nur 15% mieten Verkaufsflachen unter 100 m? und nur 12% iiber 2.500 m2.
Die weiteren Experten wurden nach ihrer Einschitzung der Vermietungschancen von
Ladenlokalen in den GroBenkategorien gefragt (vgl. Abb. 24). Diese Ergebnisse stellen
sicherlich kein genaues Abbild der Nachfrage im Einzelhandelsmarkt dar, zeigen aber
durch die Aussagen der Experten, dass Verkaufsflichen unter 100 m? im Zuge der an-
haltenden Fldchenexpansion auch im innerstidtischen Einzelhandel an Bedeutung
verlieren.
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Neben der Grofe ist der Zuschnitt der Verkaufsebenen fiir die Bewertung von Bedeu-
tung. Verwinkelte Verkaufsflichen erschweren die Kundenfithrung und Waren-
prisentation und somit eine optimale Ausnutzung der Verkaufsflichen. Sie werden von
92% der Befragten als negativ oder sehr negativ bewertet. Die Bereitschaft mehrere
Verkaufsflichen zu nutzen ist stark vom Konzept und den Flichenanforderungen des
Mieters abhingig. Da grofle Verkaufsflachen in der Innenstadt selten ebenerdig vorhan-
den sind, nutzen Einzelhandelsunternehmen mit solchen Anforderungen auch
Ladenlokale auf mehreren Ebenen. Wichtiger als die Anzahl der Verkaufsebenen ist
daher deren Grofe. Alle Verkaufsebenen sollten ungefihr die gleiche Grofie besitzen,
um dem Kunden in jeder Ebene Anziehungspunkte bieten zu konnen. Kleinere Einhei-
ten im Erdgeschoss in Verbindung mit gréBeren Flichen in den oberen Stockwerken
sind nur in sehr guten Lagen umsetzbar (vgl. MEYER 2009:397). 46% der Befragten
geben an, dass sie Ladenlokale mit nur einer Verkaufsebene nutzen, wihrend 41% ma-
ximal zwei und 13% maximal drei Verkaufsebenen angeben. Einen negativen Einfluss
haben mehrere Verkaufsebenen auf die Bewertung von 65% der Experten, wobei der
hohe Anteil von Experten aus der Nahrungs- und Genussmittelbranche hier beriicksich-
tigt werden muss, die nur selten mehrere Ebenen nutzen. Der negative Einfluss von
verwinkelten Verkaufsflichen und ungiinstigen Verteilungen bei mehreren Ebenen ist
auch bei WERLING (2009:162), NENTWIG (2009:371), KOLB/SEILHEIMER (2009:170)
und MEYER (2009:395-398) thematisiert.

Wiihrend die Verkaufsfliche der Warenprisentation und dem Verkauf dient, erfolgt
die Ansprache des Kunden iiber die Ladenfront und den Eingangsbereich der Immobi-
lie. Die Eingangssituation ermdglicht den Ubergang von EinkaufsstraBe ins Ladenlokal
und sollte diesen nicht behindern. Treppen und Stufen wirken dem entgegen und ver-
langen dem Kunden eine bewusste Entscheidung zum Betreten des Ladenlokals ab.
Weiterhin schrénken sie die Moglichkeiten der Warenprésentation durch den Mieter ein.
97% der Befragten bewerten Treppen oder Stufen im Eingangsbereich daher negativ.
Ein weiterer wichtiger Aspekt ist die Breite des Eingangs. Breite und offen gestaltete
Eingangsbereiche bieten dem Kunden einen problemlosen Ubergang ins Ladenlokal und
kénnen bereits von auflen auf ein grofes und attraktives Ladenlokal hinweisen. Moglich
ist hier auch eine vollstindige Offnung der Ladenfront als Eingangsbereich, die fiir
einige Mieter interessant ist (vgl. MEYER 2009:395). Schmale Eingéinge wecken dahin-
gegen nicht die Erwartung eines attraktiven und grofen Ladenlokals und kdnnen den
Kunden von einem Besuch abhalten. Die Zahl der Eingénge ist weniger aus dem Blick-
winkel der Kundenansprache als aus dem der Betriebskosten zu betrachten. Fiir 56% der
Befragten liegt die maximale Anzahl an Eingangsméglichkeit bei einem Eingang, fiir
41% bei zwei und nur fiir 3% bei drei Eingéngen. Zuriickzufiihren ist dies auf die zu-
nehmenden Kosten fiir Warensicherung und Diebstahlschutz bei mehreren Eingéingen
sowie gegebenenfalls zusitzliche Personalanforderungen bei mehreren Kassen.

Im Zusammenspiel von Verkaufsfliche und Eingangssituation wirkt auch die Laden-
front, iiber die der Mieter seine Werbewirkung erzeugen und die Aufmerksamkeit des
Kunden auf sich lenken kann. Besonders in hochfrequentierten innerstiddtischen
Einkaufslagen ist eine attraktive Ladenfront zur Kundenansprache wichtig. Die
Nutzung der Ladenfront ist vom Mieter und dessen Ladenkonzept und Image abhéngig.
Neben der klassischen Warenprisentation sind auch Nutzungen durch Werbeplakate,
Multimediaelemente oder (wenn moglich) eine Offnung der Ladenfront zur Verbreite-
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rung des Eingangs moglich. Im besten Falle hat der Mieter alle Moglichkeiten und kann
die Ladenfront nach seinen Bediirfnissen nutzen. Eine optimale Lénge fiir die Laden-
front eines Ladenlokals ldsst sich allerdings nicht angeben, vielmehr werden fiir
verschiedene Verkaufsflaichengrofien entsprechende Mindestfrontlingen angegeben
(vgl. MEYER 2009:396). Dies zeigt sich auch bei den Antworten der Experten, die sich
deutlich unterscheiden, wobei die Mehrheit (57%) die Mindestfrontlinge zwischen
sechs und zehn Metern sieht. Einen negativen Einfluss auf die Bewertung der Laden-
front kann auch deren bauliche Gliederung haben. Sind keine durchgehenden
Schaufenster vorhanden, wirkt sich das bei 56% der Experten negativ auf die Bewer-
tung aus, da nur ein Teil der Ladenfront zur Werbewirkung eingesetzt werden kann. Der
Zustand der Ladenfront wird mit nur 5% bewertet, da dieser vor allem vom Mieter ab-
héngt und ohne groferen finanziellen Aufwand verdndert werden kann.

Der bauliche Zustand und das dufere Erscheinungsbild der Immobilie werden von
den Experten mit je 7% geringer eingestuft als die oben angefiihrten Faktoren. Der
bauliche Zustand sollte die Nutzung der Mietfldche nicht behindern und die technische
Ausstattung bereitstellen, die benotigt wird. Auch im Kontext von steigenden Energie-
kosten und Nachhaltigkeit kommt dem baulichen Zustand eine Bedeutung zu, da eine
Immobilie in sehr gutem Zustand deutlich geringere Nebenkosten erzeugt als eine veral-
tete Immobilie. Das duflere Erscheinungsbild erginzt den Eindruck der Ladenfront und
sollte nicht durch einen schlechten Zustand das Bild des Mieters negativ beeinflussen.
Der Baustil des Gebdudes ist fiir die Experten nur von geringer Bedeutung. Sowohl
zweckrationale als auch historische Bauten wurden von ihnen weitgehend als neutral,
nur von wenigen Experten als positiv bewertet (vgl. Abb. 25). Auch hier besteht eine
Abhingigkeit zum Image und Konzept des Mieters. Fiir den direkten Einfluss auf die
Attraktivitit der Einkaufsstrafle ist der Baustil der Immobilie sehr relevant. Sowohl
historische als auch zweckrationale Gebdude konnen als Fremdkorper wahrgenommen
werden, wenn sie sich nicht in die Bebauung des Umfelds eingliedern. Besonders in
mittelalterlich geprégten, historischen Stadtkernen kdnnen zweckrationale, reine Han-
delsimmobilien wie Warenhduser das Erscheinungsbild stéren. Hier muss bei der
Immobilienentwicklung das Umfeld in die Planung einbezogen werden.

Abb. 25: Einfluss baulicher Aspekte auf die Objektbewertung (in %)

zweckrationaler Bau

historischer Altbau

keine durchgehenden Schaufenster
eingeschrinkte Lagerkapazititen
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Treppen/Stufen im Eingangsbereich
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m Sehr positiv.  ®positiv  ® neutral/keine Beeinflussung negativ stark negativ

Quelle: eigene Erhebung, n=87
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Die Aufenthaltsqualitit hat den geringsten Einfluss auf die Bewertung der Experten, da
sie stirker als alle anderen Faktoren vom Mieter und dessen Ladenkonzept abhingt.
79% der Experten gaben an, dass der Einzelhdndler einen starken oder sehr starken
Einfluss auf die Aufenthaltsqualitdt hat. Die Bedeutung des Einzelhdndlers fiir das Er-
scheinungsbild des Ladens bestitigt auch die Frage nach dem Einfluss des Eigentiimers.
61% stimmten der Aussage zu, dass der Eigentiimer auf das Erscheinungsbild des La-
dens keinen Einfluss hat. Eine Umgestaltung von Ladenlokalen durch den Einzelhidndler
auf eigene Kosten bestitigten aber nur 38% der Befragten. Vielmehr werden bei Neu-
vermietungen Veridnderungen und Renovierungen des Objekts durch den Eigentiimer
erwartet, um eine Vermietung zu ermoglichen (66% Zustimmung).

Neben der Aufenthaltsqualitit sehen die Befragten auch bei der Ladenfront (70%)
und der Eingangssituation (57%) starke bis sehr starke Einflussmoglichkeiten des Ein-
zelhandels. Bei der Gebidudefassade (11%), dem Zuschnitt der Verkaufsfliche (20%)
und dem allgemeinen Gebdudezustand (12%) ist der Einfluss des Einzelhindlers be-
schrinkt (vgl. Abb. 26).

Aufenthaltsqualitit

Ladenfront

Eingangssituation
Gebiudefassade

Zuschnitt der Verkaufsfliche
Allgemeiner Gebdudezustand

0% 20% 40% 60% 80% 100%

msehrstark ®stark = mittelmaBig ~ kaum  gar nicht

Quelle: eigene Ergebung, n=81

Der Einzelhidndler kann daher nur auf bestimmte Objekteigenschaften einwirken, wobei
vor allem seinem Ladendesign eine wichtige Bedeutung zukommt. So gaben 61% der
Befragten an, dass neue Ladenkonzepte schlechte Objekteigenschaften ausgleichen
konnen.

Auch wenn die Mikrolage bei der Bewertung einer Handelsimmobilie der wichtigste
Faktor ist, zeigen die Befragungsergebnisse, dass die Objekteigenschaften einen ent-
scheidenden Beitrag zur Bewertung leisten. Ein Mangel an geeigneten Verkaufsflachen
schrankt die Mieterauswahl ein und kann die Ansiedlung von attraktiven
Einzelhandelsunternehmen verhindern. 96% der Befragten gaben jedoch an, dass bei
guter Lagequalitit Abstriche bei den Objekteigenschaften gemacht werden kdnnen. Ein
hoheres Kundenpotential und damit auch ein héheres Umsatzpotential stehen damit klar
vor der optimalen Umsetzung des eigenen Konzepts. Beliebig grole Abstriche bei Ob-
jekteigenschaften sind jedoch auf Grund der Anspriiche an Warenprisentation und das
Image des Unternehmens nicht moglich. So stimmten 75% der Aussage zu, dass ein
Ladenlokal nur bei optimalen Objekteigenschaften und gutem Ladendesign konkurrenz-
fahig ist.
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Im weiteren Verlauf der Arbeit werden die Objekteigenschaften in den Vordergrund der
Betrachtung geriickt, da sie iiber den Zustand der Immobilie, deren Eignung fiir den
Einzelhandel und damit iiber die Attraktivitit der Einkaufsstrafle entscheiden.

6.3.2 Anpassung von Immobilien an verinderte Nutzungsanspriiche

Im Gegensatz zum Standort sind die Objekteigenschaften einer Immobilie verinderbar
und kénnen daher an neue Anforderungen angepasst werden. Eine solche Anpassung
wirkt sich in der Regel positiv auf die Attraktivitit der Einkaufsstraie aus. Unter An-
passungen konnen sowohl kleinere Mafinahmen an der Fassade oder Technik ver-
standen werden als auch groffe UmbaumaBnahmen bis hin zu einer Entkernung der
Immobilie. Im Folgenden soll dargestellt werden aus welchem Grund und zu welchem
Zeitpunkt Immobilien revitalisiert werden sollten und welche Moglichkeiten es hierbei
gibt.

6.3.2.1 Notwendigkeit und Zeitpunkt von Anpassungen

Immobilien konnen nur in wenigen Fillen iiber ihren gesamten Lebenszyklus
unverdndert genutzt werden. Der Lebenszyklus einer Immobilie beschreibt die Prozesse
der Immobilie von Errichtung bis Abriss und erstreckt sich damit iiber die tatsdchliche
Lebensdauer der Immobilie (vgl. ROTTKE/WERNECKE 2008:211f.). Von der tatséchli-
chen Lebensdauer unterscheiden ROTTKE und WERNECKE (2008:212) die technische
und die wirtschaftliche Lebensdauer. Wéhrend die technische Lebensdauer bis zum
Funktionsverlust der Immobilie reicht, ist das Ende der wirtschaftlichen Lebensdauer in
der Regel deutlich frither erreicht. Dies ist der Fall, wenn eine alternative Nutzung fiir
einen hoheren Ertrag der Immobilien sorgen wiirde. Von der Lebensdauer ist die Nut-
zungsdauer zu unterscheiden, die nur die tatsichliche Nutzung umfasst und Perioden
mit Leerstinden nicht beinhaltet. Der Lebenszyklus lédsst sich nicht nur auf die Immobi-
lie, sondern auch auf die Nutzung anwenden, die jedoch im Regelfall kiirzere Zeitraume
umfasst.

Die verschiedenen Immobilientypen unterscheiden sich hinsichtlich der Zeitspan-
nen, nach denen eine Revitalisierung notwendig ist. Eine hohe Spezialisierung der
Immobilie auf einen Nutzer bzw. eine Nutzungsform reduziert die wirtschaftliche
Lebensdauer genauso wie eine hohe Dynamik der Anforderungen seitens der
Immobiliennutzer (vgl. ROTTKE/WERNECKE 2008:214). Dies trifft fiir Handelsimmobi-
lien in besonderem MaBe zu. Fachmirkte und Warenhduser werden hiufig fiir eine
spezifische Nutzung bzw. einen bestimmten Mieter entwickelt und lassen sich nur
schwer in alternative Nutzungen iiberfilhren. Im innerstddtischen Bereich trifft dies
neben Warenhduser in Teilen auch auf groBere Fachhéduser zu, wihrend klassische Ge-
schéftshduser meist nicht auf bestimmte Mieter ausgelegt sind. Hier ist jedoch die
Dynamik der Anforderungen von Bedeutung, da sich Anspriiche an Ladenlokale schnell
verdndern und damit zu Problemen bei der Nachnutzung der Verkaufsflichen fiihren
konnen. Die Schitzwerte fiir die wirtschaftliche Lebensdauer (vgl. ROTTKE/WERNECKE
2008:214) liegen bei solitiren Einzelhandelsimmobilien bei 10-25 Jahren und bei inner-
stidtischen Einzelhandelsimmobilien bei 20-50 Jahren, die damit auf dhnlichem Niveau
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wie Biiro- und Hotelimmobilien und unter dem Niveau von Wohnimmobilien (30-50
Jahre) liegen.

Eine Notwendigkeit zur Revitalisierung von Handelsimmobilien kann sich aus
verschiedenen Ursachen ergeben (vgl. FALK 2004:730, ROTTKE/WERNECKE 2008:215f.,
STUMPF/WOTRUBA 2010:133ff.).ROTTKE und WERNECKE (2008:215f.) unterteilen die
Einflussfaktoren auf den Lebenszyklus der Immobilie in die ,,technische Dimension®,
die ,Marktdimension“ und die ,finanzwirtschaftliche Dimension®, die in Beziehung
zueinander stehen. Die Abwigung der drei Dimensionen entscheidet {iber die Immobili-
enentwicklung, d.h. iiber Umbau bzw. Revitalisierung, Abriss oder Kernsanierung.
FALK (2004:730) nimmt eine Unterteilung in endogene und exogene Ursachen vor. Die
Entwicklung neuer Betriebsformen des Einzelhandels mit verinderten Anforderungen
an Objekteigenschaften wirkt sich auch auf die Nachfrage nach bestimmten Typen von
Handelsimmobilien aus. Die Konkurrenz von neuen zu bestehenden Standorten des
Einzelhandels fiihrt zu einer Verschirfung des Wettbewerbs und einer Konkurrenz um
Mieter. Vor allem der Betriebsformenwandel und die Verbreitung von groBflichigen
Angebotsformaten sorgen fiir einen Nachnutzungsbedarf bei Immobilien, die fiir kleine-
re Nutzungen ausgelegt sind. Auch der Markteintritt eines neuen Wettbewerbers,
beispielsweise eines Shopping Centers, kann zu einer Verschirfung des Wettbewerbs
und damit zu einem Revitalisierungsbedarf fithren. Ein Sinken der Nachfrage am Stand-
ort bzw. im Einzugsgebiet durch soziodemographische Verdnderung kann ebenso zu
Leerstinden fiihren wie das Wegfallen von Markteilnehmern durch Riickzug, Insolvenz,
Fusion oder einen strategischen Umbau des Filialnetzes. In beiden Fillen miissen Nach-
nutzungen fiir die leerstehenden Verkaufsflichen gefunden werden. Mit der Ver-
inderung der Betriebsformen und den steigenden Energiekosten gehen auch Ver-
inderungen der Anspriiche der Nutzer an die Immobilie einher. Dies bedingt
Optimierungen der Gebiudetechnik und Anpassungen der Ladeneinheiten, Anfahrtswe-
ge und Ladebereiche. Die notwendigen Investitionen im Rahmen einer Revitalisierung
miissen daher nicht auf die Immobilie an sich beschrinkt sein (vgl. STUMPF/WOTRUBA
2010:134).

Auch die Bediirfnisse des Konsumenten konnen eine Revitalisierung notwendig
machen, wenn dieser auf Grund des Wettbewerbs die Moglichkeit besitzt zwischen
modernen und veralteten Ladenkonzepten und Immobilien zu wihlen (vgl.
STUMPF/WOTRUBA 2010:135). BONE-WINKEL et al. (2010:14) nennen eine verinderte
Wahrnehmung des Objekts durch Entwicklungen im Umfeld wie die Gestaltung des
offentlichen Raums oder den Zustand benachbarter Objekte als moglichen Einflussfak-
tor auf die Marktfahigkeit der Immobilie.

Der Eigentiimer bzw. der verantwortliche Mitarbeiter (z.B. Asset-Manager) muss
solche Veridnderungen und damit einen Revitalisierungsbedarf rechtzeitig erkennen, um
negativen Entwicklungen entgegenzusteuern (BONE-WINKEL et al. 2010:15).

Sehr allgemein, aber dennoch treffend, formuliert AIKIVUORI (1996:4) den Zeitpunkt
der Revitalisierung wenn er schreibt:

,,The basis of refurbishment can be seen as the gap between what is and what
ought to be.” (AIKIVUORI 1996:4)
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Bei einer zu groBen Differenz zwischen aktueller Situation und den Anforderungen ist
demnach ein Handlungsbedarf gegeben. Wie grofl diese Differenz sein kann, ist
allerdings nicht allgemein festzulegen, sondern im Einzelfall zu entscheiden. Im folgen-
den Kapitel soll nun betrachtet werden welche Moglichkeiten der Revitalisierung
existieren und wo deren Grenze liegen.

6.3.2.2 Redevelopment von Einzelhandelsimmobilien

Der Zeitpunkt und die Mdoglichkeiten von Revitalisierungen sind in diversen
immobilienwirtschaftlichen Publikationen thematisiert worden. Neben Wohn- (vgl.
STRACK 2010) und Biiroimmobilien (vgl. HARLFINGER 2006, ZIMMERMANN 2006, LE-
DERER 2007) sind in den letzten Jahren auch verstirkt Einzelhandelsimmobilien in den
Fokus geriickt. Ein Schwerpunkt liegt hier auf den Shopping Centern der ersten
Generationen (vgl. STURM 2006, SCHNELL 2009), aber auch innerstddtische Handels-
immobilien werden betrachtet (vgl. STUMPF/WOTRUBA 2010). Auf Grund der GroBen-
ordnungen sind vor allem groBflichige Objekte Thema dieser Untersuchungen. Es darf
jedoch nicht iibersehen werden, dass auch bei einer Vielzahl kleiner bis mittelgroRer
Einzelhandelsimmobilien ein Revitalisierungsbedarf besteht.

Die Revitalisierung wird dem Prozess des Redevelopments zugeordnet, das MalB-
nahmen zur Erneuerung des Objekts umfasst. Davon abzugrenzen ist die technische
Instandhaltung, die in kleinerem Rahmen auf Veridnderungen wihrend der Nutzungs-
oder Leerstandsphase abzielt (vgl. HUFF 2009:31). Abb. 27 zeigt die Mainahmen, die
unter dem Begriff des Redevelopments zusammengefasst werden. Neben der Revitali-
sierung ist demnach auch eine Umnutzung oder ein Flachenrecycling im Rahmen des
Redevelopments moglich (vgl. HARLFINGER 2006:19, HUFF 2009:32f.).

Abb. 27: Formen des Redevelopments von Immobilien
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Quelle: eigene Darstellung nach HUFF (2009:31)
FALK (2004:730) definiert Revitalisierung als eine ,,Anpassung der Ausstattung und

Qualitdt der Immobilie an die gednderten Marktverhdltnisse unter Beibehaltung der
bestehenden Nutzungsart®. Ziel ist die Wiederbelebung bzw. Weiterentwicklung der
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Immobilie und die Verlingerung der wirtschaftlichen Lebensdauer (vgl. STRACK
2010:15). Durch gezieltes Redevelopment kann der Lebenszyklus der Immobilie mehr-
mals verldngert und einer negativen Wertentwicklung der Immobilie entgegengewirkt
werden (vgl. Abb 28, RINGEL/HARLFINGER 2007:35).

Abb. 28: Redevelopment im Lebenszyklus von Immobilien
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Quelle: eigene Darstellung verandert nach RINGEL/HARLFINGER 2007:35

Die Revitalisierung umfasst die Renovierung (Refurbishment), die Modernisierung und
die Sanierung des Objekts. Ziel dieser Mafinahmen ist es, den Ist-Zustand der Immobile
zu verbessern. Im Gegensatz zur Revitalisierung erfolgt bei der Umnutzung eine Orien-
tierung der Immobilie auf eine neue Nutzung. Dies kann auf Teilflichen (Umbau) oder
auf der gesamten Fliche (Umwidmung) geschehen (vgl. HUFF 2009:35). Der Umfang
des Redevelopments hédngt stark von der Situationsanalyse ab, die im Vorfeld durchzu-
fithren ist. Je nach Ergebnis fillt die Entscheidung ein Redevelopment durchzufiihren
oder zu unterlassen. Bei der Wahl eines Redevelopments bestehen verschiedene Optio-
nen, die von einer Neupositionierung iiber UmbaumaBnahmen bis hin zu einem (Teil-)
Abriss reichen konnen (vgl. WOTRUBA/STUMPF 2010:137).

Im innerstidtischen Bereich ist die gesamte Bandbreite des Redevelopments mog-
lich, angefangen bei kleineren Verinderungen am Objekt bzw. an der Verkaufsflache,
iiber eine Neugestaltung der Verkaufsfliache, Erneuerung der Gebaudetechnik bis hin zu
einer Entkernung bzw. einem Abriss mit Neubau. In der Diskussion sind derzeit vor
allem Revitalisierungen groferer Handelsobjekte, die durch den Wegfall ihrer Mieter
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leer stehen und fiir die eine Nachnutzung unter gleichbleibenden Objekteigenschaften
nicht moéglich ist. Hierzu zahlen die Warenhausimmobilien, aber ebenso groBere Kauf-
hiuser und in die Jahre gekommene innerstddtische Einkaufszentren (vgl. BBE 2009,
HANGEBRUCH 2009:290f.). Auf Grund ihrer GroBe und des geringeren Investitionsvo-
lumens sowie der geringeren offentlichen Aufmerksamkeit finden Revitalisierungen
kleinerer Objekte wie der klassischen Geschiftshduser kaum Beachtung. Doch auch hier
sind viele Objekte in die Jahre gekommen und werden den heutigen Anforderungen
kaum noch gerecht. Eine Weitervermietung setzt demnach gréfere Investitionen in das
Objekt voraus.

Zu beachten ist auch, dass nicht in allen Fillen eine Revitalisierung, auch wenn sie
wirtschaftlich sinnvoll ist, umsetzbar ist. Fehlen die finanziellen Moglichkeiten ist eine
Revitalisierung nicht moglich. Dies kann vor allem auf Privateigentiimer zutreffen, fiir
die notwendige Kredite nur schwer zuginglich sind. Eine weitere Polarisierung zeigt
sich bei Betrachtung der Lagen. So sind Revitalisierungen von Immobilien in guten
Einkaufslagen auf Grund der sicheren Nachfrage und hohen Mietpreisen einfacher zu
finanzieren, als dies bei Immobilien in den Nebenlagen der Fall ist, die im Extremfall
schon ldngere Zeit leer stehen. Neben wirtschaftlichen diirfen auch rechtliche Faktoren
nicht unterschitzt werden. So ist bei einem Redevelopment die Priifung von Bestand-
baurecht und gegebenenfalls von neuem Baurecht vor der Durchfithrung notwendig.
Hierdurch konnen bestimmten Mafnahmen bereits eingeschrénkt oder iiberhaupt nicht
durchfiihrbar sein (vgl. BUTT 2012:14f.). Auch der Denkmalschutz kann einen solchen
Einfluss haben und muss bei der Planung beriicksichtigt werden. Die aufwendigere Ge-
nehmigung von Verdnderungen an denkmalgeschiitzte Immobilien fithren daher zu
deutlich ldngeren Zeitrdumen, die fiir die Redevelopment-MaBnahmen eingeplant wer-
den miissen (vgl. HARLFINGER 2006: 105ff.).

6.4 Zusammenfassung der Teilergebnisse

Zu Beginn dieses Kapitels wurde der Einfluss der Immobilien auf die Attraktivitit der
EinkaufsstraBe sowohl indirekt als auch direkt dargestellt. Der Immobilieneigentiimer
ist fiir die Immobilienentwicklung verantwortlich und damit auch fiir den Zustand der
Immobilie und deren Einfluss auf die Geschiftsstrae und die gesamte Innenstadt. Der
Einfluss der Stadtverwaltung auf den Eigentiimer ist, wie bereits in Kapitel 4.2 be-
schrieben, gering. In Gestaltungssatzungen konnen Vorgaben festgeschrieben werden,
die ein einheitliches Erscheinungsbild der Innenstadt schiitzen. Wenn sich im Bereich
einer GeschiftsstraBe oder eines Innenstadtquartiers Bedarf fiir Revitalisierungen von
Immobilien und MaBnahmen im o6ffentlichen Raum abzeichnet, stehen im Rahmen der
Stadtebauforderung Instrumente zur Verfiigung, um Eigentiimer zu unterstiitzen. Ein
Zwang zur Immobilienentwicklung kann aber nur in Ausnahmefillen durchgesetzt wer-
den.

Die Ergebnisse der Expertenbefragung haben gezeigt, dass die Anforderungen der
Einzelhéndler vielfiltig sind und sich in den letzten Jahren zum Teil deutlich verdndert
haben. Um ihre Immobilie auch in Zukunft hochwertig vermieten zu konnen, miissen
Eigentiimer auf diese Verdnderungen reagieren und ihre Immobilien bei Bedarf anpas-
sen. Die Moglichkeiten hierbei sind vielféltig und lassen sich je nach Anforderung und
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Moglichkeiten ausbauen. Eine gezielte Immobilienentwicklung muss daher immer die
Anforderungen der potentiellen Mieter vor Augen haben, um auf Veridnderungen recht-
zeitig reagieren zu kdnnen.

Immobilieneigentiimer, die ihre Immobilie aktiv entwickeln, werden bessere Ver-
mietungsergebnisse erzielen als Immobilieneigentiimer, die erst bei einer akuten
Situation wie beispielsweise einem Leerstand reagieren. Nicht alle Immobilieneigentii-
mer haben dazu dieselben Moglichkeiten, da sie sich hinsichtlich ihrer finanziellen
Mittel und ihres immobilien- und einzelhandelsspezifischen Wissens deutlich unter-
scheiden konnen.

Die Ausfiihrungen dieses Kapitels sind daher aus zwei Blickrichtungen fiir den
weiteren Verlauf der Arbeit von Bedeutung. Zum einen werden die Ergebnisse der Ex-
pertenbefragung genutzt, um die Immobilien im Untersuchungsgebiet zu bewerten. Das
dafiir abgeleitete Bewertungsmodell wurde in Kapitel 5.3.2 bereits vorgestellt. Zum
anderen zeigen die Darstellungen zu Redevelopment-MafBinahmen aber auch, dass diese
bestimmte Anforderungen an den Eigentiimer stellen. Insbesondere die Kosten, die mit
einer Revitalisierung der Immobilie verbunden sind sowie die nétigen Kenntnisse legen
die Vermutung nahe, dass sich bei der Immobilienentwicklung Unterschiede zwischen
den Eigentiimertypen zeigen. Die angenommenen und im weiteren Verlauf zu untersu-
chenden Zusammenhinge zwischen Eigenschaften der Eigentiimer und der Objekt-
bewertung konnen daher in Teilen auf deren Moglichkeiten zur Weiterentwicklung der
Immobilien zuriickgefiihrt werden.

104



7. Untersuchungen in der Wiirzburger Innenstadt

Die empirischen Untersuchungen erfolgten im Bereich der Wiirzburger Innenstadt. Die
Ergebnisse sollen im folgenden Kapitel wiedergegeben werden, wobei die Eigentii-
merstruktur ndher betrachtet wird. Aufbauend auf der Bewertung der Immobilien an
Hand der Kartierung wird dem Zusammenhang zwischen Eigentiimer- und Immo-
bilienstruktur und deren Eigenschaften nachgegangen. Zuerst soll aber das Unter-
suchungsgebiet hinsichtlich Makro- und Mikrolage vorgestellt werden.

7.1 Vorstellung des Untersuchungsgebiets

Auf einen Uberblick iiber die Makrolage, d.h. die Stadt Wiirzburg und ihre Umgebung,
folgt ein Blick auf die Mikrolagen innerhalb der Stadt, da diese im weiteren Verlauf der
Arbeit von Bedeutung sind.

7.1.1 Makrolage — Wiirzburg und Umgebung

Die kreisfreie Stadt Wiirzburg ist Regierungssitz von Unterfranken und liegt im nord-
westlichen Teil Bayerns zwischen Frankfurt und Niirnberg. Die tiberregionale Verkehrs-
anbindung ist mit drei Autobahnen in der Néhe, darunter die A3 und A7, sowie einem
ICE-Haltepunkt sehr gut.

Mit einer Bevolkerungszahl von 133.808 (Stand 31.12.2011, Bayerisches Landesamt
fiir Statistik und Datenverarbeitung 2012) ist Wiirzburg die fiinftgroBte Stadt Bayerns
und die mit Abstand grofite Stadt des Regierungsbezirks Unterfranken. Aufler den zwei
weiteren Oberzentren Schweinfurt in ca. 40 km und Aschaffenburg in ca. 80 km Entfer-
nung sind in Unterfranken nur zentrale Orte von niedrigerer Hierarchiestufe
ausgewiesen. Die rdumliche Lage hat einen positiven Einfluss auf die Einzelhandels-
entwicklung, da Konkurrenzstandorte im Einzugsgebiet weitgehend fehlen. Nur die
Stadt Schweinfurt verfiigt iiber ein Einzelhandelsangebot, das mit dem der Stadt Wiirz-
burg konkurrieren kann. Durch die Eroffnung der Stadtgalerie Schweinfurt mit ca.
22.500 m? Verkaufsfliche im Jahr 2009 (vgl. ECE 2011:6) wurde der Einzelhandels-
standort Schweinfurt deutlich aufgewertet. Auf den Einzelhandelsumsatz pro Kopf 2011
bezogen, liegt die Stadt Schweinfurt mit 10.565 € vor der Stadt Wiirzburg mit 9.264 €.
Bei Betrachtung der absoluten Werte wird die starke Position Wiirzburgs allerdings
deutlich, da der Einzelhandelsumsatz mit iiber 1,2 Mrd. € den der Stadt Schweinfurt
(565,6 Mio. €) deutlich iibersteigt (vgl. IHK Wiirzburg-Schweinfurt 2011:11f.). Im
Bereich der innenstadtrelevanten Sortimente stellt noch das ,,Wertheim Village® bei
Wertheim einen Konkurrenzstandort zu Wiirzburg dar. Das Factory-Outlet-Center mit
einer Verkaufsfliche von ca. 13.500 m? (vgl. Gesellschaft fiir Markt- und Absatzfor-
schung 2012:3) ist von Wiirzburg in 30 bis 40 PKW-Fahrminuten erreichbar.

Die weiteren Stidte und Gemeinden in der Region konkurrieren nicht mit dem
umfangreichen Angebot von Wiirzburg und bieten ihrer zentraldrtlichen Funktion
entsprechend vor allem Waren des kurz- bis mittelfristigen Bedarfs an. Auf Grund die-
ses Angebots weisen Mittelstidte wie HaBfurt und Marktheidenfeld auch sehr hohe
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Zentralitdtswerte auf (vgl. IHK Wiirzburg-Schweinfurt 2011:10), die jedoch vor allem
aus der geringeren Bevolkerungszahl resultieren.

Das Einzugs- bzw. Marktgebiet der Stadt Wiirzburg erstreckt sich, der fehlenden
Konkurrenz entsprechend, weit ins Umland und umfasst nach Abgrenzung der Dr. La-
demann & Partner GmbH neben der Stadt Wiirzburg auch die Landkreise Wiirzburg und
Kitzingen und weite Teile der umgebenden Landkreise (Main-Spessart, Main-Tauber,
Schweinfurt, Stadt Schweinfurt). Landkreise in groferer Entfernung werden noch in
Teilbereichen durch Wiirzburg erschlossen. Dazu zidhlen die Landkreise Neustadt a.d.
Aisch-Bad Windsheim, Bad Kissingen und der Neckar-Odenwald-Kreis. In diesem
Marktgebiet lebten im Jahr 2009 875.700 Einwohner, 743.598 davon im Umland (vgl.
Stadt Wiirzburg 2012a:22). Diese Zahl gibt einen Anhaltspunkt iiber das Nachfragepo-
tential der Stadt Wiirzburg. Sie muss jedoch auch kritisch betrachtet werden, da vor
allem in den Randbereichen von einer deutlich geringeren Bindung an Wiirzburg ausge-
gangen werden kann und die weitere Entwicklung in Schweinfurt beachtet werden
muss. Dennoch zeigen diese Zahlen die grofle Bedeutung der Einkaufsstadt Wiirzburg
fiir die Region, die sich auch in der hohen Zentralititskennziffer von 186 ausdriickt. Die
Kaufkraftkennzahl wird von der GfK fiir Wiirzburg im Jahr 2011 mit 100,3 angegeben
und liegt damit etwas iiber dem bundesdeutschen Durchschnitt (vgl. Comfort 2012:198).
Der touristische Einfluss mit iiber 700.000 Ubernachtungen im Jahr und ca. 7 Mio.
Tagestouristen im Jahr 2010 (vgl. Stadt Wiirzburg 2011:4) sowie das groBe Einzugsge-
biet machen sich weiterhin positiv bemerkbar.

Abb. 29: Altersstruktur der Wiirzburger Bevélkerung 2010 und 2030 (Vorausberechnung)
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Quelle: Bayerisches Landesamt fiir Statistik und Datenverarbeitung 2011:6
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Die Bevolkerungsstruktur ist ein weiterer wichtiger Einflussfaktor fiir die Einzel-
handelsentwicklung. Neben der Bedeutung als Sitz der Regierung von Unterfranken ist
Wiirzburg vor allem durch die drei Hochschulen (Bayerische Julius-Maximilians-
Universitdt, FH Wiirzburg-Schweinfurt, Hochschule fiir Musik) gepridgt. Im Winter-
semester 2011/12 waren in Wiirzburg ca. 30.500 Studierende (vgl. Stadt Wiirzburg
2012b) immatrikuliert, die sich auch auf die Bevolkerungsstruktur der Stadt auswirken
(vgl. Abb. 29). So sind 23,6% der Einwohner Wiirzburg zwischen 18 und 30 Jahren alt
(Bayern: 14%, vgl. Bayerisches Landesamt fiir Statistik und Datenverarbeitung 2012).
Damit ist die fiir den innerstadtischen Einzelhandel interessante Bevolkerungsgruppe
der jungen Erwachsenen iiberdurchschnittlich stark vertreten.

Auch die demographische Entwicklung wird sich in der Stadt Wiirzburg weniger
dramatisch auswirken als in vielen anderen Regionen. Die regionalisierte Bevolkerungs-
vorausberechnung bis 2030 des Bayerischen Landesamts fiir Statistik und Daten-
verarbeitung (2011) sieht fir die Stadt Wiirzburg bis 2020 eine Bevolkerungszunahme
und bis 2030 eine stabile Entwicklung (vgl. Abb. 30). Wihrend die Alterung der Bevol-
kerung eine Verdnderung der Konsummuster zur Folge haben wird, bleibt die Zahl der
potentiellen Konsumenten in Wiirzburg stabil. Im Umland sind dagegen deutlichere
Bevolkerungsverluste zu erwarten, wie in Abb. 30 am Kurvenverlauf fiir Unterfranken
abzulesen ist.

Abb. 30: Bevolkerungsentwicklung der Stadt Wiirzburg im Vergleich zu Unterfranken und Bayern
(Bezugsjahr 2010)

____

—— Bayern eeseses Unterfranken  ====Wiirzburg (Krr.St)

Quelle: eigene Darstellung nach Bayerisches Landesamt fiir Statistik und Datenverarbeitung 2011

Betrachtet man die Einzelhandelsstandorte in Wiirzburg zeigt sich die Konkurrenz-
situation zwischen Innenstadt und peripheren Standorten. Im Jahr 2009 wurden in
Wiirzburg 1.017 Einzelhandelsbetriebe mit einer Verkaufsfldche von 388.670 m? erho-
ben. In der Innenstadt lagen mit 548 Betrieben ca. 54% der Betriebe, die aber mit
95.140 m? nur ca. 25% der Verkaufsfliche bewirtschafteten. Wiahrend die Verkaufsfla-
chen der Gesamtstadt seit 1994 stark gestiegen sind (um ca. 45%), ist in der Innenstadt
ein stetiger Riickgang zu beobachten (um ca. 35%). Die Anzahl der Betriebe in der
Innenstadt nahm im gleichen Zeitraum um 17% von 682 auf 548 ab. In Verbindung mit
stagnierenden bzw. sinkenden Einzelhandelsumsitzen ist auch in Wiirzburg sowohl in
der Innenstadt als auch fiir die Gesamtstadt eine Abnahme der Flichenproduktivitit zu
beobachten (vgl. Stadt Wiirzburg 2012a:13f.).

Die Flichenexpansion in Wiirzburg erfolgt an peripheren Standorten durch Ansied-
lungen oder Flichenerweiterungen von Fachmirkten vor allem mit Angeboten im
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Bereich Mobel (XXXL Neubert, IKEA), Elektronik (MediaMarkt) und do-it-yourself
(Baumirkte). Neben nicht-innenstadtrelevanten Sortimenten bieten Anbieter an diesen
Standorten jedoch hdufig auch in Randsortimenten innenstadtrelevante Sortimente an.
In Wiirzburg befanden sich 2009 nur noch 39% aller innenstadtrelevanten Verkaufsfla-
chen in der Innenstadt (vgl. Stadt Wiirzburg 2012a:13). Nicht mehr im Wiirzburger
Stadtgebiet liegt das s.Oliver-Outlet in Rottendorf, das ca. zehn PKW-Fahrminuten von
der Wiirzburger Innenstadt entfernt entstanden ist. Hier bieten s.Oliver und einige wei-
tere Anbieter (z.B. Depot, Gerry Weber, Tamaris) Sonder- und Restposten an. Nach
zwei Erweiterungen stehen hier inzwischen iiber 8.000 m? Verkaufsflache zur Verfii-
gung, die vor allem von Anbietern innenstadtrelevanter Sortimente genutzt werden (vgl.
LAUTERBACH 2012:28). Im Bereich klassischer innerstddtischer Sortimente mit hoher
Anziehungskraft der Anbieter wie Bekleidung dominiert aber die Innenstadt, da keine
Konkurrenz durch ein Einkaufszentrum an den peripheren Standorten besteht. Die In-
nenstadt und die peripheren Standorte unterscheiden sich daher hinsichtlich der
Anbieter, Sortimente und auch der Aufenthaltsqualitit deutlich und sprechen unter-
schiedliche Konsumententypen an. Die seit mehreren Jahren andauernden Planungen fiir
ein Einkaufszentrum konzentrieren sich auf Standorte in der Innenstadt bzw. in Innen-
stadtrandlage. Auf die aktuellste Entwicklung wird im ndchsten Kapitel noch einmal
Bezug genommen.

7.1.2 Mikrolagen der Wiirzburger Innenstadt

Da die Fragestellung der Arbeit innerstddtische Handelsimmobilien thematisiert,
wurden die Untersuchungen auf den Innenstadtbereich beschrinkt und die weiteren
Einzelhandelsagglomerationen im Stadtgebiet nicht ndher betrachtet.

Die Wiirzburger Innenstadt liegt innerhalb des ehemaligen Festungsrings und wird

von einer RingstraBe umschlossen. Durch zahlreiche Parkhéduser und die Anbindung an
Bus-, Bahn- und Straenbahn-Linien ist die Erreichbarkeit als sehr gut zu bewerten. Die
hohe Zentralitdt und die giinstige Bevolkerungsstruktur bieten dem Einzelhandel in der
Wiirzburger Innenstadt gute Voraussetzungen, die zu einem hohen Interesse von natio-
nalen und internationalen Einzelhandelsunternehmen am Standort Wiirzburg fiihren.
Im Bereich der Innenstadt lassen sich die EinkaufsstraBen in Lagequalititen einordnen.
Die hier verwendete Einordnung orientiert sich am Mietspiegel 2010 fiir Gewerbeim-
mobilien in der Stadt Wiirzburg (vgl. KRAILE/SCHULZ 2010). Auf Grundlage der
Passantenzihlungen im Rahmen des Einzelhandelskonzepts (vgl. Dr. Lademann &
Partner GmbH 2009) und von Studenten des Instituts fiir Geographie und Geologie der
Universitit Wiirzburg im November 2011 wurde im Bereich der Schustergasse,
Schmalzmarkt und Blasiusgasse von den Abgrenzungen im Mietspiegel 2010 abgewi-
chen. Dieser Bereich wird im Mietspiegel 2010 als A-Lage bewertet, wobei die
beobachteten Passantenfrequenzen eine Einstufung als B-Lage realistischer erscheinen
lassen. Bestitigt wird dies auch durch die Abgrenzungen der Makler- und Beratungsun-
ternehmen Kemper's (2009), Lithrmann (2010) und Comfort (2012).
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Abb. 31 gibt einen Uberblick iiber die Abgrenzung des Untersuchungsgebiets und die
Lagequalititen der untersuchten EinkaufsstraBen®.

Abb. 31: Lagequalitaten im Untersuchungsgebiet
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Quelle: eigene Darstellung, Kartengrundlage Vermessungsamt Wiirzburg

Die A-Lage verlduft entlang der StraBenbahnfiihrung und reicht von der Alten Mainbrii-
cke bis zum Hauptbahnhof. Sie umfasst die Domstrale, den Kiirschnerhof, den Oberen
Markt, die Schonbornstrae, den Dominikanerplatz, einen Teil der Juliuspromenade,
den Barbarossaplatz und die Kaiserstrae. Zwischen den Teilbereichen der A-Lage

zeigen sich deutlich Unterschiede hinsichtlich des Einzelhandelsbesatzes und der Lage-
qualitét.

8 In den Karten werden nicht alle StraBen benannt, um eine iibersichtliche Darstellung zu erméglichen. Eine
Karte mit allen Straennamen im Untersuchungsgebiet ist im Anhang 4 beigefiigt.

109



Zu den B-Lagen zihlen neben dem angesprochenen Bereich, bei dem vom Mietspiegel
2010 abgewichen wurde, die EichhornstraBe und Teile der Juliuspromenade, Theater-
straBe und AugustinerstraBe. Sie sind alle direkt an die A-Lage angebunden und
profitieren daher noch teilweise von deren Passantenstrom. Bei den C-Lagen handelt es
sich um Fortsetzungen der B-Lagen oder um von den A-Lagen abgeschnittene Ein-
kaufsstraBen. Einzige Ausnahme ist die Bronnbachergasse, die als kleine Nebenstrafie
direkt in die A-Lage miindet. Im weiteren Innenstadtgebiet finden sich vereinzelte Ein-
zelhandelsnutzungen, die sich aber nicht mehr in einem zusammenhingenden Besatz
ausdriicken und als Streulagen betrachtet werden.

Fiir die vorliegende Arbeit wurde nicht die gesamte Innenstadt als Untersuchungs-
gebiet gewihlt, sondern nur eine Auswahl an EinkaufsstraBen. Hierzu zihlen neben
allen Strafen der A- und B-Lage ausgewihlte Stralen der C-Lage. C-Lagen ohne An-
bindung an die Innenstadt oder mit sehr geringem, liickenhaftem Einzelhandelsbesatz
wurden nicht betrachtet, da hier Objekteigenschaften nur in sehr geringem Mafe die
Nutzung der Immobilien beeinflussen. Ein weiterer Grund der Begrenzung des Untersu-
chungsgebiets liegt in der gewihlten Methodik. Zur Einsichtnahme in das Grundbuch
muss das Interesse im Rahmen der Forschungsarbeit dargelegt werden. Ein Antrag auf
Einsicht in die Eigentumsdaten von Straflen, die nur in geringem Umfang zur Bearbei-
tung der Fragestellung geeignet sind, hitte moglicherweise zur Folge gehabt, dass das
Grundbuchamt die Einsichtnahme nicht genehmigt hiitte.

Als Indikator fiir die Nachfrage nach Ladenlokalen in den EinkaufsstraBen kdnnen
die Mietpreise herangezogen werden. Hierbei sticht vor allem der Bereich der Schon-
bornstra3e heraus, die nach Angaben von Jones Lang Lasalle (2012b:2) auf Platz 5 der
am stirksten frequentierten Geschiftsstrafen in mittelgroen Stéidten von 100.000-
250.000 Einwohnern liegt. Die Folge sind sehr hohe Mietpreise in der Top-1A-Lage,
die neben der Schonbornstrafe auch noch Kiirschnerhof und Dominikanerplatz umfasst.
Die Mietpreise unterscheiden sich je nach Quelle leicht. Die Angabe von 120 €/m?
(Schonbornstrafle) bis 85 €/m? (Dominikanerplatz) des Mietspiegels 2010 (vgl. KRAI-
LE/SCHULZ 2010) liegen in einem realistischen Bereich, der auch von den weiteren
Quellen (vgl. Kemper's 2009, Lithrmann 2010, Comfort 2012) bestitigt wird. Comfort
(2012) sieht die Spitzenmietpreise in der Schonbornstrafie bei 125 €/m? und damit leicht
iiber dem Niveau der Breiten Gasse in Niirnberg (120 €/m?). Wihrend die weiteren A-
Lagen KaiserstraBe (80 €/m?) und Domstrafe (75 €/m?) etwas unter den Spitzenmieten
liegen, fallen die Mieten in den B- und C-Lagen deutlich ab. Im Bereich der B-Lagen
liegt die Schustergasse (60 €/m?) auf einem hohen Niveau, wihrend die Eichhorn- und
Theaterstrae (35 bzw. 25 €/m?) ein deutlich niedrigeres Niveau erreichen. Die Miet-
preise in den weiteren B-Lagen befinden sich innerhalb dieser Spannweite. Ladenlokale
in C-Lagen erreichen Mietpreise von 8-20 €/m? (vgl. KRAILE/SCHULZ 2010).

Weitere wichtige Indikatoren fiir die Mikrolage sind der Filialisierungsgrad und die
Leerstandsquote, sowie der Anteil von Ladenlokalen, die von Einzelhidndlern genutzt
werden. Tab. 8 gibt einen Uberblick iiber die Werte fiir ausgewihlte EinkaufsstraBen.
Es zeigen sich auch hier Unterschiede sowohl zwischen den Stralen der A-Lage als
auch zwischen verschiedenen Lagequalititen. Mittel- oder langfristige Leerstinde sind
in der Wiirzburger Innenstadt nur vereinzelt in den C-Lagen vorhanden und stellen im
Haupteinkaufsbereich kein Problem dar.
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Tab. 8: Einzelhandels- und Filialistenanteil der Einkaufsstraien

Strafe FiIiaIisie.rungsquote Einzelhand.els- Mietpreis
(in %) nutzungen (in %) (€/m?)
Schonbornstrale 90 91 120-150
Kaiserstrafte 80 90 80-85
Kiirschnerhof 75 86 100-120
DomstraRe 54 78 70-110
Schustergasse 50 91 50-80
Dominikanerplatz 47 74 75-100
Eichhornstrafte 37 75 25-50

Quelle: eigene Erhebung 2011, Mietpreise nach KRAILE/ScHULZ 2010

In der Top-Lage Schonbornstraf3e finden sich erwartungsgemaB Filialen nationaler und
internationaler Einzelhandelsunternehmen, wie Kaufhof, Esprit, H&M und s.Oliver.
Auch am Anfang und Ende der Top-Lage am Dominikanerplatz und am Kiirschnerhof
sind grofe Einzelhandelsunternehmen wie Hugendubel und Miiller vertreten, die jedoch
durch kleinere und teilweise lokale Unternehmen ergéinzt werden. Die Domstral3e ist
noch stark von traditionellem Wiirzburger Einzelhandel wie den Modehdusern Severin
und Schlier gepriagt. GroBflachige Einzelhandelsunternehmen wie MediaMarkt und
Wohrl sorgen zusammen mit der historischen Bedeutung der Strafle fiir eine hohe At-
traktivitit. Neuere Ansiedlungen (z.B. Comma) werten die Strale weiter auf. Im
Rahmen einer Projektentwicklung wurde am Ubergang von Kiirschnerhof und Dom-
strafle eine ehemalige Commerzbankfiliale zu einer Einzelhandelsfliche mit 1100 m?2
Verkaufsfldche iiber zwei Geschosse umgestaltet, die an den Schuhfilialisten Dielmann
vermietet ist (vgl. JERG 2012:25).

Die KaiserstraBe entwickelte sich in den letzten Jahren positiv, nachdem sie vorher
deutlich an Attraktivitit verloren hatte. Eine Aufwertungsinitiative der Stadt, die grofie
Verdnderung im 6ffentlichen Raum vorsieht, wurde gestartet. Ergebnisse sind allerdings
bisher (abgesehen von einem Ideenwettbewerb) noch nicht zu sehen. Durch Renovie-
rungen und Aufwertungen des Immobilienbestandes, vor allem im Bereich der Laden-
lokale, ist es gelungen mehrere neue attraktive Mieter anzuziehen. So zeichnet sich in
der Kaiserstrafie ein Schwerpunkt fiir Junge Mode und Modeschmuck ab (vgl. Comfort
2012:198), in dem Unternehmen Standorte finden, die in der begrenzten Top-Lage
keine Moglichkeiten haben. Im Vergleich zur Schénborn- oder Domstrafle ist die At-
traktivitdt der KaiserstraBe aber noch immer deutlich geringer, was auch an der
Passantenfrequenz erkennbar ist.

Bei den B-Lagen sind vor allem die Eichhornstralle und der Bereich zwischen Dom-
straBe und Kiirschnerhof (Schmalzmarkt, Schustergasse, Blasiusgasse) hervorzuheben.
Die Bereiche weisen eine attraktive Passantenfrequenz auf und bieten Standorte fiir
lokale Fachhéndler und kleinere Filialisten. Die EichhornstraBe miindet direkt in die
Top-Lage Schonbornstrae und profitiert im ersten Abschnitt noch von deren Frequenz.
Hier haben sich auch namhafte Filialisten (Vom Fass, Tchibo) niedergelassen. Auf der
gegeniiberliegenden Straflenseite erfolgt eine grofere Projektentwicklung, die im Fol-
genden noch thematisiert wird. Im weiteren Verlauf der StraBe finden sich neben
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lokalen Fachhindlern vor allem Filialisten aus dem unteren Preissegment wie dm, Ihr-
Platz, Ernsting‘s Family und Aldi. Die geplante Umgestaltung der derzeit noch stark
verkehrsbelasteten Strale zu einer FuBgingerzone soll fiir eine Aufwertung im 6ffentli-
chen Bereich sorgen (vgl. MainPost 2012:21). Die weiteren B-Lagen sind vergleichs-
weise kurze Teilabschnitte von EinkaufsstraBen und stellen den Ubergang zu den C-
Lagen dar. Sie profitieren in geringerem Mafle vom Passantenstrom der A-Lagen und
unterscheiden sich hinsichtlich ihres Einzelhandelsbesatzes von den bereits charakteri-
sierten Bereichen. Hier finden sich lokale Fachgeschifte und auch vermehrt einzel-
handelsfremde Nutzungen.

Betrachtet man das Einzelhandelsangebot in Wiirzburg zeigen sich keine groferen
Angebotsliicken. Bei der Einzelhandelszentralitit liegen nur die Branchen Spielwaren
und Foto/Film unter 100%. Alle weiteren Branchen weisen Zentralitdtsquoten iiber
100% aus, wobei die hochsten Werte bei Sportartikeln (393%) und Biichern/Schreib-
waren/Papier (308%) erreicht werden (vgl. Stadt Wiirzburg 2012a:35). Bezieht man in
die Betrachtung das Nachfragepotential aus dem Umland ein, zeigen sich aber bei nahe-
zu allen Branchen noch Potentiale. Insbesondere im Bekleidungsbereich wird nach
Berechnungen der Dr. Lademann & Partner GmbH noch eine sehr hohe Potentialreserve
(12,5 Mio. €) gesehen (vgl. Stadt Wiirzburg 2012a:37). Ein Blick auf die Filialisten im
Bekleidungsbereich zeigt, dass bekannte Namen wie Zara, Mango und Peek&
Cloppenburg in Wiirzburg nicht vertreten sind. Dabei ist der Standort zwar interessant,
das Angebot an Verkaufsflichen in den A-Lagen kann die hohe Nachfrage jedoch nicht
befriedigen. Groflere Verkaufsflichen sind nahezu vollstindig an Filialisten vermietet
und weitere Flichen fiir groBflichigere Anbieter derzeit nicht verfiigbar. Das Verhiltnis
von Angebot und Nachfrage driickt sich auch in den sehr niedrigen Leerstandsquoten in
der Innenstadt aus. 2009 wurden im Bereich Altstadt 30 Leerstinde mit einer Verkaufs-
flache von insgesamt 2.552 m? erhoben. Die Leerstandsquote in der Innenstadt liegt bei
0,6% der Verkaufsfliche bzw. 1,2% der Anzahl an Ladenlokalen. Die Zahlen zeigen,
dass es sich bei den leerstehenden Ladenlokalen um Kleinflichen handelt, die fiir groBe-
re Filialisten nicht geeignet sind. Weiterhin lag nur eins der leerstehenden Ladenlokale
in der A-Lage (vgl. Stadt Wiirzburg 2012a:33).

An einigen Standorten wurden in jiingerer Zeit neue Verkaufsflichen geschaffen
bzw. ist eine solche Entwicklung geplant oder in Umsetzung. Bereits angesprochen
wurde der Umbau einer ehemaligen Bankfiliale zu einem zweigeschossigen Ladenlokal
am Ubergang von Kiirschnerhof und DomstraBe. In der KaiserstraBe wurde 2010 ein
ehemaliges Kino umgebaut, wobei im Erdgeschoss die Ladenlokale neu gestaltet wur-
den. Neben einigen kleineren Entwicklungen und Revitalisierungen bei einzelnen
Immobilien (z.B. in der Domstrae fir comma bzw. in der Schonbornstrafe fiir den
s.Oliver-Flagship-Store) konnen im Rahmen zweier groBerer Projektentwicklungen
neue Verkaufsflichen geschaffen werden. Am Ubergang von EichhornstraBe, Oberer
Markt und Schonbornstrae und damit im Zentrum des Haupteinkaufsbereichs entsteht
bis Anfang 2014 ein neues Geschiftshaus mit ca. 4.000 m? Verkaufsfliche fiir Einzel-
handel. Als Mieter sind der Bekleidungsanbieter Zara und der Schuhanbieter Gortz
vorgesehen (vgl. WELSCH 2012:25). Wie oben bereits dargestellt, ist im Bereich Beklei-
dung/Schuhe noch ein grofies Potential in Wiirzburg gegeben, sodass die neuen
Anbieter das Angebot ergiinzen werden.
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Immer noch im Anfangsstadium der Planungsphase ist die Entwicklung am Mozart-
Areal zu sehen. Nach dem 2006 an einem Biirgerentscheid gescheiterten Versuch am
Hauptbahnhof ein Einkaufszentrum zu entwickeln (vgl. Stadt Wiirzburg 2012a:55) und
nach einem abgebrochenen Investorenwettbewerb fiir das Mozart-Areal 2007 sieht die
aktuelle Planung die Entwicklung eines Einzelhandelsstandorts auf dem Geldnde in
direkter Umgebung der Wiirzburger Residenz vor, die zum UNESCO Weltkulturerbe
zdhlt. Inzwischen wurde das Gelinde in einem europaweiten Investorenwettbewerb
ausgeschrieben. Festgelegt sind dabei nur die maximale Verkaufsfliche von 14.500 m?
und die Anzahl der Tiefgaragenplitze. Statt einem reinen Einzelhandelsstandort soll
eine Nutzungsmischung aus Biiros, Wohnungen, Gastronomie und Einzelhandelsfl4-

chen entstehen (vgl. GOBEL 2012:25).

Abb. 32: Standorte der gréReren Projektentwicklungen in der Innenstadt

1: Mozart-Areal
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Quelle: eigene Darstellung, Kartengrundlage Vermessungsamt Wiirzburg
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Auf der Karte (vgl. Abb. 32) ist die zentrale Lage des neuen Geschiftshauses in der
Eichhornstrafie gut zu erkennen. Das Mozart-Areal liegt etwas abseits vom Hauptein-
kaufsbereich, ist jedoch iiber die Eichhorn- und Spiegelstrale noch mit diesem ver-
bunden. Ziel der Entwicklung ist, neben der Schaffung neuer Verkaufsflachen, auch
eine Aufwertung der Eichhorn- und Spiegelstrale durch die Magnetwirkung des neuen
Einzelhandelsstandorts. Der Haupteinkaufsbereich konnte somit vergroBert werden.
Inwieweit diese Entwicklung eintritt, ist stark von der Ausgestaltung des Projekts hin-
sichtlich GroBe, Sortiment und anderen Faktoren abhingig, die zu diesem Zeitpunkt
noch nicht abgeschitzt werden kdnnen.

Erginzt wird die Schaffung neuer Verkaufsflichen durch Umgestaltungen im
offentlichen Raum. So ist neben der bereits erwihnten Umgestaltung der Eichhornstrafie
auch fiir die Kaiserstrale im Rahmen des Bund-Linder-Stidtebauférderungsprogramms
7Aktive Stadt- und Ortsteilzentren” eine Aufwertung geplant. Ein Integriertes Stidte-
bauliches Entwicklungskonzept fiir die Innenstadt liegt seit 2012 vor (vgl. Schulten
Stadt- und Raumentwicklung 2012).

Wihrend die Wahl der Innenstadt auf Grund der Fragestellung klar ist, soll die
Auswabhl der Stadt Wiirzburg kurz erldutert werden. Wie die vorangegangene Beschrei-
bung der Stadt und der Region zeigt, ist Wiirzburg ein fiir den Einzelhandel sehr
interessanter Standort. Die hohe Nachfrage nach Ladenflichen und die damit verbunde-
nen hohen und sicheren Mieteinnahmen machen Wiirzburg auch fiir institutionelle
Immobilieninvestoren zu einem attraktiven Markt. Die Hahn Gruppe (2012:61) fiihrt
Wiirzburg als einen von 102 B-Standorten® fiir Investitionen in Einzelhandelsimmobi-
lien auf, die auf Grund der Angebotsknappheit in den Top-Standorten zunehmend an
Bedeutung gewinnen (vgl. Kapitel 2.4). Gleichzeitig hat die Grofe und historische Ent-
wicklung der Stadt zur Folge, dass lokale Privateigentiimer in Teilen der A-, aber vor
allem der B- und C-Lagen, eine bedeutende Rolle spielen. Die Unterschiede zwischen
Immobilien im Besitz von institutionellen und privaten Anlegern konnen daher sehr gut
untersucht werden.

7.2 Immobilienmarkt und Immobilieneigentum in Wiirzburg

Grundlage fiir die folgenden Betrachtungen sind Informationen iiber die Immobilien-
struktur und die Immobilieneigentiimer im Untersuchungsgebiet, die durch Grund-
buchanalysen gewonnen wurden.

7.2.1 Immobilienstruktur

Insgesamt wurden im Untersuchungsgebiet Eigentumsdaten zu 289 Immobilien erho-
ben, von denen 218 eine Handelsnutzung aufweisen. Die Anzahl der Immobilien in den
verschiedenen Einkaufsstralen der Innenstadt schwanken dabei sehr stark und reichen
von 37 Immobilien in der Juliuspromenade bis zu vier Immobilien am Barbarossaplatz.

% Neben den sieben Top-Standorten (Berlin, Diisseldorf, Frankfurt am Main, Hamburg, Miinchen, Koln,
Stuttgart) wurden durch ein Scoring-Modell von CBRE 18 Regionalzentren und 102 B-Standorte identifi-
ziert, die auf Grund der soziodemographischen und 6konomischen Rahmenbedingungen fiir Investments in
Einzelhandelsimmobilien attraktiv sind (vgl. Hahn Gruppe 2012:62f.).
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In Straflen, die nur zu einem kleinen Teil ins Untersuchungsgebiet fallen wie die Mar-
tinstrae und die Dominikanergasse sind nur drei bzw. eine Immobilie in die Unter-
suchung einbezogen worden. Nach Lagequalitit betrachtet liegen 99 der Immobilien in
der A-Lage und 134 in der B-Lage. Die nur in Teilen erhobene C-Lage umfasst 56 Im-
mobilien.

Der Anteil von Immobilien mit Einzelhandelsnutzung nimmt von den A-Lagen
(86,9%) iiber die B-Lagen (74,6%) zu den C-Lagen (57,1%) ab und liegt im Durch-
schnitt bei 75,4%. In den B- und vor allem in den C-Lagen ist zunehmend eine einzel-
handelsfremde Nutzung von Erdgeschossflichen, beispielsweise durch Gastronomie,
Versicherungen oder sonstige Dienstleister, feststellbar. Wohnnutzungen sind auch in
den C-Lagen kaum in den Erdgeschossfldchen zu finden. Klassische Geschiftshduser
mit Einzelhandels- oder sonstigen Gewerbeflichen in den unteren Ebenen und Biiro-
bzw. Wohnfldachen in den oberen Geschossen stellen mit Abstand den groBten Teil des
Immobilienbestandes im Untersuchungsgebiet dar (98%), wihrend reine Wohn- und
Einzelhandelsimmobilien mit zwei bzw. vier Objekten einen sehr geringen Anteil ha-
ben.

7.2.2 Eigentiimerstruktur

Die grofite Gruppe der Immobilieneigentiimer sind die Privateigentiimer ohne eingetra-
gene Gesellschaftsform (66,7%). Diese Gruppe umfasst einzelne Eigentiimer und
Eigentiimer-/Erbengemeinschaften, die sich das Eigentum teilen. Die n#chstgroBere
Gruppe stellen Gesellschaften mit beschrankter Haftung (GmbH) dar, die 18,7% der
Immobilien besitzen. Weitere Typen sind nur im einstelligen Prozentsatz vertreten — die
Wahl der Gesellschaftsform unterscheidet sich also stark.

Fiir die weitere Auswertung ist weniger die Gesellschaftsform des Eigentiimers als
viel mehr dessen Investitionstyp von Interesse. Die Eigentumstypen wurden daher den
beiden groBen Gruppen der institutionellen und der privaten Anleger zugeordnet. Unter
dem Begriff Privateigentiimer werden im Folgenden sowohl private Einzelpersonen als
auch Gesellschaften biirgerlichen Rechts zusammengefasst (vgl. Kapitel 5.1.2).

Der Anteil von institutionellen Eigentiimern an den Immobilien im Untersuchungs-
gebiet liegt bei 28,4% wihrend Privateigentiimer in Besitz von 71,6% der Immobilien
sind. Sie stellen damit die dominierende Eigentiimergruppe in der Wiirzburger Innen-
stadt dar. Ein Blick auf die Verteilung nach Lagequalititen erlaubt eine genauere
Differenzierung der Betrachtung.

Tab. 9: Verteilung der Eigentiimertypen nach Lagequalitat

i institut. institut. Privat- Privat-
Lagequalitat Winckiiion Eigentiimer Eigentiimer (in eigentiimer eigentiimer (in
(absolut) %) (absolut) %)
A-Lage 99 41 414 58 58,6
B-Lage 134 28 209 106 791
C-Lage 56 13 232 43 76,8
Gesamt 289 82 284 207 71,6

Quelle: eigene Erhebung, Grundbuchamt Wiirzburg 2010
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Tab. 9 zeigt einen schwachen Zusammenhang (Cy,=0,29) zwischen den Eigentiimer-
typen und der Lagequalitit, in der sich die Immobilie befindet. Der hohere Anteil von
institutionellen Anlegern in der A-Lage sticht deutlich hervor, wobei auch in diesem
Bereich 50% nicht erreicht werden. Die Anteile in der B- und C-Lage liegen auf #hnli-
chen Niveau und sind deutlich niedriger als in der A-Lage. Bei genauerer Betrachtung
der einzelnen Lagequalititen auf Ebene der Einkaufsstraen zeigt sich, dass hier ein
heterogenes Bild vorliegt und deutliche Unterschiede zwischen den Einkaufsstrafen
bestehen. Wihrend der Anteil in den beiden Straflen der Top-Lage Schonbornstrafe
(71,4%) und Kiirschnerhof (77,8%) weit iiber 50% liegt, senken die KaiserstraBe und
vor allem die Domstrafe den Durchschnitt. In der Domstraf3e liegt der Anteil der institu-
tionellen Eigentiimer in der A-Lage nur bei 11,5%, was in der historischen Entwicklung
der Geschiftsstrale begriindet liegt. Die DomstraBe mit ihrem geringen Anteil an insti-
tutionellen Anlegern ist von kleinen Flichen geprigt, die fiir gréfere Investitionen nicht
in Frage kommen. Die meisten der Immobilien sind noch heute in Besitz von aktiven
oder ehemals aktiven Kaufleuten oder deren Erben und werden in einigen Fillen auch
noch von diesen genutzt.

In der Kaiserstrafle sind vor allem am Anfang und am Ende der Straf3e institutionelle
Eigentiimer vertreten, wihrend der mittlere Bereich von Privateigentiimern gepragt ist.
Auch am Dominikanerplatz sind die Immobilien auf der westlichen Straenseite klein
und in privatem Besitz. Die groferen Flichen am Anfang und Ende der Kaiserstral3e,
am Dominikanerplatz und in der Toplage Schonbornstrafe-Kiirschnerhof sind nahezu
vollstindig im Besitz von institutionellen Anlegern.

Abb. 33 gibt einen Uberblick iiber den Anteil institutioneller und privater Eigentii-
mer am Immobilienbestand der EinkaufsstraBen. Auf Grund der teilweise geringen
Fallzahlen werden die Straen in der Abbildung nicht weiter nach Lagequalititen unter-
teilt. Zwischen den B- und C-Lagen sind die Unterschiede gering und haben nicht die
Tendenz, die man vermuten wiirde, da die abnehmende Lagequalitit einen Riickgang
der institutionellen Anleger zur Folge haben sollte. Eine Erkldrung findet sich bei ge-
nauerer Betrachtung der institutionellen Anleger, welche man weiter differenzieren
kann. Dies erfolgt hier nach dem Unternehmenssitz des Eigentiimers (vgl. Kapitel
5.1.2).

116



Abb. 33: Anteil institutioneller und privater Eigentiimer am Immobilienbestand der Einkaufsstralen
im Untersuchungsgebiet
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Quelle: eigene Erhebung, Grundbuchamt Wiirzburg 2010

Neben international und national titigen Anlegern sind auch lokale Anleger vertre-
ten (vgl. Abb. 34). Hier sind vor allem lokale Stiftungen, Kirchen und kleinere Unter-
nehmen von Bedeutung. Als lokal wurden bei dieser Abgrenzung institutionelle Anleger
mit Unternehmenssitz in Wiirzburg gewertet, da diese die Immobilien haufig selbst
nutzen und damit einen direkteren Bezug zu dieser haben. Institutionellen
Eigentiimern mit Unternehmenssitz aufBerhalb Wiirzburgs kann dahingegen eine
gezieltere Investition zur Geldanlage unterstellt werden.
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Abb. 34: Inmobilienbesitz nach Eigentiimertyp im Untersuchungsgebiet
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Quelle: eigene Darstellung nach eigener Erhebung, Kartengrundlage Vermessungsamt Wiirzburg

In den C-Lagen sind grofere Gebédude in Besitz der Kirche oder Stiftungen, in denen die
Handelsnutzung nur sehr gering ausgeprigt ist und die von den Eigentiimern in den
meisten Fillen selbst genutzt werden. Das Eigentum an den Geb#uden reicht historisch
weit, teilweise bis zur Errichtung der Gebiude, zuriick. Diese lokalen institutionellen
Eigentiimer pflegen ihren Bestand und investieren nur selten in weitere Objekte. Natio-
nale oder internationale Investoren sind in den C-Lagen kaum vertreten (3,6% der
Immobilien).
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In den B-Lagen finden sich iiberwiegend kleinere Geschiftshduser von Privateigentii-
mern. Institutionelle Anleger nutzen auch in den B-Lagen ihre Gebdude hiufig selbst,
wobei der Anteil von nationalen Investoren (8,2%) deutlich iiber dem Anteil in den C-
Lagen liegt (vgl. Abb. 35).

Abb. 35: Anteile der Eigentiimertypen nach Lagequalitit (in %)
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Quelle: eigene Erhebung, Grundbuchamt Wiirzburg 2010

Internationale, nationale und auch lokale auf Immobilieninvestitionen spezialisierte
Unternehmen sind vor allem in der A-Lage und den Schnittpunkten von A- und B-Lage
zu finden, beispielsweise beim Grafeneckart oder am Schnittpunkt von Schénborn- und
Eichhornstraf3e. Dies ist nicht tiberraschend und spiegelt den bundesweiten Trend wider.
In diesen Lagen finden sich sichere Anlageobjekte (sog. Core- bzw. Core-Plus-Immo-
bilien) mit stabiler, hoher Nachfragesituation und damit stabilen und hohen Mietein-
nahmen (vgl. Kapitel 2.4). In den B- und C-Lagen nimmt diese Sicherheit jedoch
deutlich ab. Ein weiterer Faktor ist die Flichengrofie. Investitionen von groBeren institu-
tionellen Anlegern erfolgen meist erst ab einem bestimmten Investitionsvolumen. Dies
unterscheidet sich zwar von Anleger zu Anleger, liegt aber iiber den Werten, die in
Nebenlagen einer Stadt wie Wiirzburg investiert werden konnen. Es ldsst sich also fest-
halten, dass Privatanleger in Wiirzburg den grofiten Anteil am Immobilienbesitz haben,
institutionelle Anleger jedoch vor allem in den Haupteinkaufsbereichen eine deutliche
Prisenz zeigen. Ein Abgleich der Einzelhandelsnutzung mit den Informationen iiber die
Immobilieneigentiimer ergab, dass 25 Eigentiimer Ladenlokale selbst nutzen. Uber
einzelhandelsfremde Nutzungen in den Obergeschossen wurden keine Informationen
erhoben.

Bei Betrachtung der Eigentiimerstruktur ist auch die Anzahl der Eigentiimer der
Immobilien von Interesse (vgl. Abb. 36).
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Abb. 36: Anzahl der Inmobilieneigentiimer (in %)

u Alleineigentiimer
= Zwei Eigentiimer
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Quelle: eigene Erhebung, Grundbuchamt Wiirzburg 2010

Die Mehrzahl der Immobilien (66,4%) ist in Besitz von Alleineigentiimern. Mehrere
Eigentiimer wurden dagegen seltener festgestellt, wobei zwei Eigentiimer (19%) haufi-
ger vorkommen als drei (8.3%) oder vier und mehr Eigentiimer (6,2%). Nach Lage-
qualititen betrachtet, zeigen sich hinsichtlich der Eigentiimerzahl keine klaren Muster.
Eine Erkldrung liefert der Blick auf die Form des Ubergangs der Immobilie und die Art
des Eigentiimers.

Zwischen der Anzahl der Eigentiimer und dem Eigentiimertyp besteht ein maBiger
Zusammenhang (Cy,,=0,47, vgl. Tab. 10). Institutionelle Eigentiimer sind in 92,7% der
Fille Alleineigentiimer der Immobilien, wihrend Eigentumsformen mit zwei oder mehr
Eigentiimern nur in geringerem Mafle vorkommen. Bei Privateigentiimer sind dahinge-
gen nur 56% der Immobilien in Besitz eines einzelnen Eigentiimers. Eine Eigentums-
teilung zwischen zwei Eigentiimern wurde in 25% der Immobilien festgestellt und auch
Formen mit drei (11%) bzw. vier und mehr Eigentiimern (7,7%) sind vorhanden.

Tab. 10: Anzahl der Eigentiimer nach Eigentiimertyp

S Zwei Drei Vier oder mehr
Ll s Eigentiimer Eigentiimer Eigentiimer
Institutionelle
Eigentiimer = . L -
Privateigentiimer 116 52 23 16
Gesamt 192 55 24 18

Quelle: eigene Erhebung, Grundbuchamt Wiirzburg 2010

Betrachtet man den Ubergang der Immobilie zeigt sich auch hier ein schwacher Zu-
sammenhang (Cy,;=0,28). Vor allem bei Vererbung oder Ubertragung der Immobilie
zeigen sich Eigentumsverhéltnisse mit mehreren Eigentiimern (47%). Da Immobilien im
Zuge einer Vererbung hdufig an mehrere Kinder bzw. an Kinder und den Lebenspartner
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vererbt werden, ist dies nicht iiberraschend. Im Gegensatz dazu liegt der Anteil von
Alleineigentiimern bei einem Kauf der Immobilie mit 73% deutlich hoher. Der Zusam-
menhang zwischen der Art des Ubergangs und dem Eigentiimertyp wird im niichsten
Kapitel noch genauer dargestellt.

Neben Typ und Anzahl der Eigentiimer ist auch deren Herkunft fiir die Untersu-
chung relevant (vgl. Abb. 37).

Abb. 37: Immobilieneigentiimer nach Wohnort/Unternehmenssitz
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Quelle: eigene Erhebung, Grundbuchamt Wiirzburg 2010

Mit 45% stellen Eigentiimer mit Wohn- oder Unternehmenssitz in Wiirzburg die
grofte Gruppe dar, gefolgt von Eigentiimern aus Deutschland (ohne Wiirzburg und
Unterfranken; 15,6%) und Unterfranken (ohne Wiirzburg; 11,4%). Nur fiinf Immobilien
(1,7%) sind in Besitz von Eigentiimern mit Wohn- oder Unternehmenssitz auflerhalb
Deutschlands. Bei 26,3% der Immobilien waren keine Informationen zu Wohn- bzw.
Unternehmenssitz der Eigentiimer im Grundbuch vermerkt. Erwartungsgemif3 besteht
zwischen dem Sitz und dem Typ des Eigentiimers ein Zusammenhang (Cy,=0,33).
Wiihrend private Eigentiimer haufig in Wiirzburg und der ndheren Umgebung leben,
sind institutionelle Eigentiimer iiber das gesamte Bundesgebiet verteilt.

Die Immobilien- und Eigentumsstruktur gibt einen ersten Uberblick iiber die aktuel-
len Verhéltnisse im lokalen Immobilienmarkt. Neben dieser Momentaufnahme ist
jedoch auch die Marktdynamik, die zu Verdnderungen der Immobilien- und Eigentums-
struktur fiihrt, fiir diese Arbeit von Bedeutung. Im folgenden Kapitel soll daher auf
diese Dynamik eingegangen werden und der Blick vor allem auf Transaktionen, d.h.
Verdnderungen des Immobilienbesitzes, gerichtet werden.

7.2.3 Immobilientransaktionen

Fiir 217 der 289 Immobilien waren im Grundbuch Informationen zum letzten Besitzer-
wechsel vorhanden. Die fehlenden Angaben bei den iibrigen 72 Immobilien konnen auf
zwei Arten erkliart werden. Ein Teil der Immobilien ist noch im Besitz der urspriingli-
chen Eigentiimer. Dies ist vor allem bei Neubauten der letzten Jahre, aber auch bei alten
Immobilien im Besitz von lokalen institutionellen und privaten Eigentiimern der Fall.
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Bei einem anderen Teil liegt der letzte Ubergang zu weit zuriick, um in den digitalen
Grundbiichern, die zur Einsichtnahme verwendet wurden, vermerkt zu sein. Die Eigen-
tumswechsel wurden in den vier Kategorien erhoben, die Tab. 11 zeigt.

Tab. 11: Anzahl der Eigentumswechsel nach Art des Ubergangs

o | [ e e
1955-1979 1 8 1 0 2
1980-1989 20 9 10 1 0
1990-1999 61 35 23 2 1
2000-2009 107 34 64 7 2
2010 6 1 4 1 0
Afg:l:e 84 19 0 0 65
Gesamt 289 106 102 1 70

Quelle; eigene Erhebungen, Grundbuchamt Wiirzburg 2010

Auffillig ist bei Betrachtung der Anzahl an Immobilieniibergéngen in den dargestellten
Zeitperioden die zunehmende Marktdynamik. Bei Betrachtung der Ubergangsarten wird
dieser Eindruck noch durch eine Verschiebung zu Immobilienverkiufen verstirkt. Wie
in Tab. 11 zu sehen ist, stellt die Vererbung oder Ubertragung der Immobilie iiber den
gesamten Zeitraum betrachtet die hdufigste Form des Eigentumswechsels der Immobi-
lien im Untersuchungsgebiet dar. An zweiter Stelle folgen Immobilienverkiufe, wobei
vor allem in den letzten Jahren eine Zunahme zu erkennen ist. Das Jahr und die Art des
Ubergangs der Immobilie stechen in einem miBigen statistischen Zusammenhang
(Ckor=0,34). In der Periode von 2000-2010 lag der Anteil von Verk#ufen an allen Im-
mobilieniibergiingen bei 60% (2005-2010: 67%) und damit deutlich iiber dem Anteil
von Vererbung und Ubertragung (31%). Weiterhin ist auch zwischen der Lagequalitit
und der Art des Immobilieniibergangs (Cy,;=0,25) bzw. dem Jahr des Immobilieniiber-
gangs (Cy,r=0,26) ein Zusammenhang feststellbar. 43% der Immobilienkédufe zielten
auf Immobilien in der A-Lage ab (vgl. Abb. 38), vor allem auf den Bereich der Top-
Lage von Kiirschnerhof bis Dominikanerplatz (48% der Kaufe in der A-Lage), gefolgt
von der KaiserstraBe (32%) und der Domstra3e (20%).
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Abb. 38: Anzahl von Immobilientransaktionen nach Transaktionsart 1955-2012
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A-Lage B-Lage

Quelle: eigene Erhebung, Grundbuchamt Wiirzburg 2010

Beschrinkt man den Betrachtungszeitraum auf die Periode von 2005 bis 2010 zeigt sich
die Fokussierung auf die Top-Lage mit einem Anteil von 54% an allen Immobilienkiu-
fen in der A-Lage noch deutlicher. Die Transaktionen in der Kaiserstrae (27%) und der
Domstralle (19%) gingen dagegen zuriick.

Verbunden ist die Zunahme an Immobilienverkédufen mit einem steigenden Interesse
institutioneller Investoren an innerstidtischen Handelsimmobilien (vgl. Kapitel 2.4), das
auch in Wiirzburg zu beobachten ist. Dies wird deutlich, wenn man die Immobilienver-
kdufe genauer betrachtet. Hierfiir wurde die Einteilung in internationale, nationale und
lokale institutionelle Eigentiimer und Privateigentiimer verwendet. Der Eigentiimertyp
steht in Verbindung mit der Ubergangsart (Cy,=0,61) und dem Ubergangsjahr
(Ckor=0,4), da das Auftreten nationaler institutioneller Eigentiimer verstiarkt in den letz-
ten Jahren zu beobachten ist und zu einer steigenden Anzahl von Immobilienverkiufen
fiihrt. Bei 39 der 102 Immobilienverkdufe traten institutionelle Investoren als Kaufer
auf, wobei vor allem nationale Investoren (25,5% aller Immobilienkédufe) beteiligt wa-
ren. Internationale oder lokale Investoren erwarben nur in geringem Malle (2% bzw.
11,8%) Immobilien in der Wiirzburger Innenstadt. Das zunehmende Interesse von nati-
onalen Investoren zeigt auch der Zusammenhang von Unternehmens- bzw. Wohnsitz
und dem Ubergangsjahr (Cyor=0,41).

Betrachtet man die zeitliche Entwicklung zeigt sich eine Verénderung nach 2004.
Bis 2004 stellten Privatpersonen mit 71% der Immobilienkidufe zwischen 1980 und
2004 die mit Abstand grofte Kaufergruppe auf dem Immobilienmarkt dar. Zwischen
2005 und 2010 traten nationale Investoren verstirkt in Wiirzburg auf. So lag der Anteil
von Immobilienkdufen von institutionellen Eigentiimern zwischen 2005 und 2009 bei
49% und 2010 bei 50%. Vor allem nationale Investoren waren hierbei aktiv (40% bzw.
33%). Dies folgt dem in Kapitel 2.4 beschriebenen gesamtdeutschen Trend mit einem
zunehmenden Interesse institutioneller Investoren an Handelsimmobilien und Ge-
schiftshdusern in den Innenstdadten und zeigt, dass das Untersuchungsgebiet auch fiir
eine Abbildung dieser Entwicklungen geeignet ist. Abb. 39 gibt die zunehmende
Marktdynamik in Form des deutlichen Anstiegs der Transaktionszahlen und den Bedeu-
tungsgewinn (nationaler) institutioneller Investoren in den letzten Jahren wieder.
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Abb. 39: Anzahl der Inmobilienkéufe nach Zeitraum und Eigentiimertyp 1955-2010
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Quelle: eigene Erhebung, Grundbuchamt Wiirzburg 2010

Immobilien in der A-Lage sind fiir nationale institutionelle Investoren auf Grund der
Nachfragesituation nach Ladenlokalen und damit der sicheren Anlageform sehr
attraktiv. 57,5% der Immobilienkédufe institutioneller Investoren erfolgten in der
A-Lage, nur 37,5% in der B- und 5% in der C-Lage. Private Investoren kauften hinge-
gen vor allem in der B-Lage (48%) und seltener in der A-Lage (34%). Immobilien in
der C-Lage machten nur 17,7% der Kidufe von privaten Eigentiimern aus. Unterschiede
sind auch bei einem Vergleich von lokalen und nationalen bzw. internationalen Investo-
ren erkennbar. Wihrend lokale institutionelle Investoren zu 50% in der B- und nur zu
42% in der A-Lage Immobilien erwarben, entfielen 64% der Kaufe internationaler und
nationaler institutioneller Investoren auf die A-Lage und nur 32% auf die B-Lage (vgl.
Abb. 40).

Abb. 40: Inmobilienkaufe nach Eigentiimertyp und Lagequalitat 1955-2010
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Quelle: eigene Erhebung, Grundbuchamt Wiirzburg 2010

Als Hauptgrund hierfiir ldsst sich das Investitionsvolumen anfiihren, das mit dem Kauf
einer Immobilie in der A-Lage verbunden ist und von privaten Eigentiimern meist nicht
aufgebracht werden kann. So erfolgten Kiufe in der A-Lage durch private Eigentiimer
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hauptsichlich in der Kaiserstrale und der Domstrae und seltener in der Top-Lage
zwischen Kirschnerhof und Dominikanerplatz. Nur fiinf der 21 Immobilienkiufe durch
private Eigentiimer in der A-Lage zielten auf Immobilien in diesem Bereich ab. Die
Investitionsobjekte privater Eigentiimer sind sowohl in Bezug auf das Gesamtgebiude
als auch auf die Verkaufsfldche im Durchschnitt kleiner als die Investitionsobjekte insti-
tutioneller Eigentiimer. Auf Grund der Lagequalitit liegen die Immobilienpreise im
Bereich der Dom- und Kaiserstraf3e deutlich unter den Werten der Top-Lage.

Nationale institutionelle Anleger kauften dagegen neben einigen Objekten in der
Kaiserstrafie vor allem Objekte im Bereich Schonbornstrae, Dominikanerplatz und
Kiirschnerhof. EIf der 16 Immobilienkiufe dieser Investoren erfolgten in der Wiirzbur-
ger Top-Lage. In den B-Lagen zielten Immobilienkdufe der institutionellen Eigenttimer
insbesondere auf Immobilien mit groBeren Verkaufsfldchen, die meist an den Schnitt-
punkten von A- und B-Lage liegen. Private Eigentiimer kauften dahingegen kleinere
Objekte in den B-Lagen.

Es zeigt sich daher in Wiirzburg ein unterschiedliches Investitionsverhalten der
nationalen und lokalen institutionellen und der privaten Eigentiimer, das sich auch gut
durch den Zusammenhang von Eigentiimertyp und der Ubergangsart (Cyor=0,61) bzw.
dem Ubergangsjahr (Cyo,=0,40) darstellen lzsst.

7.2.4 Ableitungen aus den Eigentumsinformationen

Aus den in diesem Kapitel vorgestellten Ergebnissen der Grundbuchauswertung
lassen sich verschiedene Aussagen ableiten, die fiir den weiteren Verlauf der Arbeit von
Bedeutung sind.

Die Immobilienstruktur in der Wiirzburger Innenstadt umfasst in allen Lagequaliti-
ten Objekte unterschiedlicher Grofie und Nutzung, die im Besitz unterschiedlicher
Eigentiimertypen sind. Es hat sich gezeigt, dass die Eigentumsstruktur in Zusammen-
hang mit der Lagequalitidt der Immobilien steht, was auf Grund der Voriiberlegungen
zum Investitionsverhalten der Akteure nicht iiberrascht. Dennoch haben Privateigentii-
mer einen grofen Anteil am Immobilienbesitz in allen Einkaufsstralen des Unter-
suchungsgebiets und miissen daher als Gruppe mit deutlichem Einfluss auf die
Entwicklung der Immobilien und damit der GeschiftsstraBen gesehen werden. In Kapi-
tel 7.2.3 wurde zudem gezeigt, dass die Marktdynamik in Wiirzburg dem deutschland-
weiten Trend weitgehend folgt.

Die Eigentumsstruktur im Untersuchungsgebiet erfiillt damit die Voraussetzung, um
den Zusammenhang zwischen verschiedenen Eigentiimertypen und weiteren, mit dem
Immobilieneigentum verbundenen Faktoren wie Anzahl der Eigentiimer oder deren
Herkunft und dem Zustand der Immobilien, genauer zu untersuchen. Dies soll im weite-
ren Verlauf der Arbeit geschehen, wobei zundchst die Ergebnisse der Objekt-
bewertungen dargestellt werden.
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7.3 Bewertung der Handelsimmobilien

Im Rahmen der vorgenommenen Kartierung von Geschiftshdusern und Einzel-
handelsimmobilien wurden in 218 der 289 Immobilien im Untersuchungsgebiet
Handelsnutzungen festgestellt. Fiir diese Immobilien wurden Objektbewertungen auf
Grundlage der Kartierungsergebnisse berechnet. Die zugrundeliegende Methodik wurde
in Kapitel 5.3.2 bereits ausfiihrlich dargestellt.

7.3.1 Darstellung der Objektbewertungen

Zum besseren Verstdndnis und zur einfacheren Interpretation der Objektbewertungen
gibt Tab. 12 einen Uberblick iiber die Wertebereiche, deren Interpretation und die An-
zahl der Immobilien, fiir die Objektwertungen im jeweiligen Wertebereich berechnet
wurden.

Tab. 12: Wertebereiche und Interpretation der Objektbewertung

4 A Anzahl der
Wertebereich Interpretation irmckilion
fiir Einzelhandel kaum geeignet
e Renovierung notwendig g
fiir Einzelhandel bedingt geeignet
Sue0 Renovierung notwendig %
70-79 abhangig von der Lagequalitat fiir Filialisten oder 87
lokale Fachhandler geeignet
80-84 mit leichten Abziigen fiir die meisten Einzelhandler geeignet 30
85-89 fiir die meisten Einzelhandler geeignet 23
90-95 fiir Einzelhandel problemlos geeignet 22
96-100 Top-Immobilien fiir den Einzelhandel 9

Quelle: eigene Berechnung nach eigener Erhebung

Der Wertebereich umschliet Objektbewertungen zwischen 0 und 100 Punkten,
wobei der Minimalwert im Untersuchungsgebiet bei 53,5 Punkten und der Maximalwert
bei 99,8 Punkten lag. Im Durchschnitt wurden die Handelsimmobilien mit 77,5 Punkten
bewertet. Fiir eine genauere Interpretation muss der Blick auf Einkaufslagen und -
straBen gerichtet werden. Betrachtet man die Objektbewertungen auf Ebene der Ein-
kaufslagen sind deutliche Unterschiede zwischen A-, B- und C-Lagen feststellbar. In
den A-Lagen werden mit 83,3 Punkten deutlich hohere Werte als in den B- (74,8) und
C-Lagen (70,3) erreicht.

Der Zusammenhang zwischen Lagequalitit und Objektbewertung (vgl. Tab. 13) ist
deutlich erkennbar (Cy,,=0,56), erlaubt aber nur eine sehr oberflachliche Interpretation
der Ergebnisse. Die Standardabweichung der Objektbewertungen zeigt, dass auch in-
nerhalb der Lagequalititen deutliche Unterschiede festzustellen sind, die durch eine
Betrachtung auf Ebene der einzelnen Einkaufsstralen bzw. deren Abschnitten in den
jeweiligen Lagekategorien genauer analysiert werden miissen.
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Tab. 13: Immobilienanzahl und Objektbewertung nach Lagequalitét

Objektbewertung Objektbewertung
Immobilien Handelsimmobilien (arithmetisches (Standard-
Mittel) abweichung)
A-Lage 99 86 833 9,4
B-Lage 134 100 74.8 84
C-Lage 56 32 703 7.1
Gesamt 289 218 5 10,0

Quelle: eigene Berechnung nach eigener Erhebung

Abb. 41 zeigt die durchschnittlichen Objektbewertungen fiir die EinkaufsstraBen nach
Lagequalitét. Bei Strafien, die sich iiber mehr als eine Lagequalitit erstrecken, wurden
die Immobilien in der jeweiligen Lage zur Berechnung herangezogen.

Abb. 41: Arithmetisches Mittel der Objektwertung nach Lagequalitét der Strafle
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Quelle: eigene Berechnung nach eigener Erhebung
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Die hochsten durchschnittlichen Objektbewertungen wurden in der A-Lage der Julius-
promenade erreicht (91,6), wobei diese nur drei Immobilien umfasst. In der weiteren
Abfolge der A-Lage folgen der Kiirschnerhof (88,0), die Schonbornstraie (87,4), der
Barbarossaplatz (87,2) und der Obere Markt (85,5) mit Durchschnittswerten
zwischen 85 und 90 Punkten. Etwas geringere Werte erreichen der Dominikanerplatz
(84,7) und die Kaiserstrae (81,7), wobei auch diese beiden Einkaufsstraen noch tiber
80 Punkten liegen. Die einzige A-Lage die diese Grenze unterschreitet, ist die Dom-
straBe mit 79,4 Punkten. Im Bereich der B-Lagen erreicht nur die, mit drei Handels-
immobilien sehr begrenzte, Blasiusgasse (80,5) einen Wert iiber 80 Punkten. Mit
Ausnahme der mittleren Juliuspromenade (68,9) und einem kleinen Teil der Domstrafle
(zwei Immobilien, 69,7) liegen die weiteren Stralen der B-Lage zwischen 70 und 80
Punkten. Der Schmalzmarkt (79,2), der Untere Markt (78,7) und die Schustergasse
(77,2) erzielen hier die hochsten Durchschnittswerte. In den C-Lagen nimmt der Anteil
der Handelsimmobilien am Gesamtimmobilienbestand deutlich ab, sodass hier nur Stra-
Ben mit einer geringen Anzahl von Handelsimmobilien erhoben wurden. Die
Augustinerstrafie (74,2), Plattnerstra3e (74,9) und Theaterstrafle (75,9) liberschreiten die
70 Punkte-Grenze, wihrend die Juliuspromenade (66,1) und eine Immobilie am Domi-
nikanerplatz (65,9), die in der C-Lage liegt, diese nicht erreichen.

Auch auf dieser Betrachtungsebene kann nicht von homogenen Immobilienstruktu-
ren ausgegangen werden. Vielmehr gibt es in den EinkaufsstraBen Bereiche mit sehr
guten und mit weniger guten Objekteigenschaften. Abb. 42 zeigt die Objekt-
bewertungen auf Immobilienebene. In den Straen mit den besten Bewertungen
befinden sich nur ein oder zwei Immobilien mit schlechteren Bewertungen, die den
Gesamtschnitt senken. Als Beispiel kann die Schonbornstrale angefiihrt werden, in der
sieben der acht Objekte iiber 85 Punkte erzielen und nur eine Immobilie eine Bewertung
von ca. 75 Punkten aufweist. Bei dieser Immobilie ist die Gesamtverkaufsfliche von
unter 150 m? auf drei Ladenlokale aufgeteilt, sodass Ladenlokale unter 50 m? entstehen
und die Auswahl potentieller Mieter eingeschrinkt wird. Zwei der drei Ladenlokale ver-
fiigen iiber enge Eingéinge, in einem Fall mit Stufen. Ein dhnliches Bild zeigt sich am
Dominikanerplatz, wo nur zwei der neun Objekte der A-Lage unter 80 Punkten
liegen. Diese senken den Gesamtdurchschnitt mit Werten von 63,8 und 73,8 Punkten
jedoch deutlich. Der Zuschnitt des Ladenlokals der ersten Immobilie (63,8) ist sehr stark
verwinkelt. An einen engen, langgezogenen Raum im Erdgeschoss schlieit sich im
hinteren Teil sowie im ersten Geschoss je ein weiterer Raum an. Die nur durch eine
Treppe zu erreichende Verkaufsfliche im Obergeschoss ist klein (40 m?) und wie das
Erdgeschoss eng geschnitten. Auf Grund des schmalen Schnitts ist auch die Ladenfront
auf den Eingangsbereich beschrinkt. Weitere Schaufensterfliachen finden sich nur zur
StraBe hinter dem Ladenlokal, die kaum frequentiert wird. Im zweiten Fall (73,8) fithren
Abziige bei mehreren Faktoren zu einer niedrigeren Bewertung. Die Verkaufsfldche ist
auf beiden Ebenen verwinkelt, wobei dies durch das Konzept des derzeitigen Mieters
gut ausgeglichen wird. Die Ladenfront zur Hauptfrequenz ist sehr kurz, sodass die Wa-
renprésentation fast ausschlieBlich zur Nebenstraf3e hin erfolgen kann. Dieser Fall zeigt
aber auch, dass eine niedrigere Bewertung eine Vermietung nicht ausschlieit, da mit
passendem Ladenkonzept solche Schwichen ausgeglichen werden kénnen.
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Abb. 42: Objektbewertung der Immobilien im Untersuchungsgebiet
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Quelle: eigene Berechnung nach eigener Erhebung, Kartengrundlage Vermessungsamt Wiirzburg

Im Gegensatz zu diesen Straflen stellt sich die Situation in der Kaiser- und Domstraf3e
anders dar. Statt einiger weniger niedrig bewerteter Objekte sind hier groflere Bereiche
mit deutlich niedrigerer Bewertung feststellbar. In der KaiserstraBe liegen diese im
mittleren Stralenabschnitt und sind vor allem auf die westliche Straenseite beschrinkt.
An Anfang, Ende und auch auf der 6stlichen Stralenseite der KaiserstraBen sind Immo-
bilien mit hoheren Bewertungen zu finden, da hier in den vergangenen Jahren vermehrt
Investitionen in den Bestand vorgenommen wurden. In der Domstraf3e ist eine Zweitei-
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lung zu beobachten. Im westlichen Teil der Stra3e liegen die Objektbewertungen hoher
als im ostlichen Teil. In den B- und C-Lagen liegen die Bewertungen mit einigen Aus-
nahmen in den gesamten Abschnitten auf niedrigerem Niveau. Im Gegensatz zu den
StrafBen der A-Lagen sind hier nicht die Ausreifier mit niedrigeren, sondern die mit
hoheren Werten auffillig, die vor allem an Schnittpunkten von A- und B-Lagen zu
finden sind.

7.3.2 Interpretation der Objektbewertungen

Wie bereits erldutert, beschreibt die Objektbewertung die Eignung der Immobilien fiir
Einzelhandelsnutzungen. Die Immobilien in den A-Lagen sind demnach im Durch-
schnitt fiir solche Nutzungen besser geeignet als Immobilien in B- und C-Lagen und
damit auch an Einzelhindler mit hohen Anspriichen an die Immobilien vermietbar. Sehr
gut bewertete Immobilien zeichnen sich durch grofie, gut geschnittene Verkaufsfldchen
mit optimalen Eingangsmoglichkeiten und Ladenfronten aus. Bei diesen Immobilien
sind nur kleinere Kritikpunkte feststellbar, die aber (falls iiberhaupt notwendig) durch
Investitionen angepasst werden konnen. Tab. 14 gibt einen detaillierteren Uberblick
iiber die Objektbewertungen der Immobilien in den verschiedenen Lagequalitdten.

Tab. 14: Objektbewertungen nach Lagequalitét

Bewertung Im;::ri'lli:n A-Lage B-Lage C-Lage
50-59 8 1 4 3
60-69 39 6 21 12
70-79 87 22 50 15
80-84 30 17 12 1
85-89 23 15 7 1
90-95 22 17 5 0
96-100 9 8 1 0

Gesamt 218 86 100 32

Quelle: eigene Berechnung nach eigener Erhebung

Immobilien im obersten Bereich von 96-100 Punkten wurden in acht von neun Fillen in
der A-Lage festgestellt. Einzige Ausnahme ist eine Immobilie in der B-Lage am
Schnittpunkt von Eichhorn- und Theaterstrafe. Alle dieser neun Immobilien wurden in
den letzten Jahren saniert und an die aktuellen Anforderungen angepasst. Die Folge sind
Vermietungen an hochwertige Einzelhéndler.

Auch in der nidchsten Kategorie von 90-95 Punkten sind nur leichtere Negativpunkte
feststellbar, die eine hochwertige Vermietung jedoch nicht behindern. Hierzu zihlen
leichte Abziige beim Zustand der Gebiudefassade oder Ladenfront bzw. der Aufent-
haltsqualitit. In dieser Kategorie wurden mit 22 Immobilien deutlich mehr Objekte
erfasst als in der Gruppe der hochsten Bewertung. Auch hier liegen die meisten Immo-
bilien (17) in der A-Lage.
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Mit abnehmender Objektbewertung sinkt die Eignung fiir den Einzelhandel. Eine nied-
rigere Objektbewertung kann sowohl auf Abziige bei mehreren weniger wichtigen
Faktoren als auch auf einen Abzug in einer der wichtigen Kategorien wie Zuschnitt oder
Eingangssituation zuriickzufiihren sein. Objekte mit Bewertungen im Bereich von 80-89
Punkten sind jedoch in den meisten Fillen fiir hochwertige Nutzungen geeignet, wenn
hier auch nicht mehr die gesamte Bandbreite an potentiellen Mietern als Nachfrager in
Betracht kommt, da die Verkaufsflichen in vielen Fillen eine Grofe von 100 m? unter-
schreiten. Auch in diesem Bereich sind die meisten Objekte noch in der A-Lage und in
geringerer Zahl in der B-Lage zu finden, wohingegen die C-Lage nur zwei Objekte
aufweisen kann. Unterhalb von 80 Punkten nimmt die Anzahl der Objekte in den B- und
C-Lagen deutlich zu. So liegen 50% der Immobilien in den B-Lagen und 47% der Im-
mobilien in den C-Lagen zwischen 70 und 79 Punkten, jedoch nur 25,6% der Objekte in
den A-Lagen. In den weiteren Klassen setzt sich dieser Trend fort.

Die Immobilien in den A-Lagen sind demnach fiir den Einzelhandel besser geeignet
als Immobilien in den B- und C-Lagen. Weiterhin sind sowohl die Vermietungs- als
auch die Entwicklungschancen fiir Immobilien mit Bewertungen unter 80 Punkten in
den A-Lagen besser. So griindet die niedrige Bewertung zwar auch hier wie in den B-
und C-Lagen auf kleinen, ungiinstig geschnittenen Verkaufsflichen mit zu kurzen La-
denfronten. Dies ist jedoch in einigen Fillen auf die Anzahl der Ladenlokale pro
Immobilie zuriickzufiihren. In der Kaiserstrae sind in einigen Immobilien drei bis vier
Ladenlokale erhoben worden, die einzeln nicht iiber eine geniigend groBe Verkaufsfla-
che oder geniigend lange Ladenfront verfiigen. In diesen Fillen ist, z.B. durch
Zusammenlegung von Ladenlokalen, Spielraum fiir Verbesserungen der Objekt-
eigenschaften vorhanden. Dies trifft auch auf die niedrig bewerteten Objekte in der
SchonbornstraBe zu. Im Unterschied dazu sind die festgestellten Probleme in der Dom-
strale denen in den B-Lagen sehr dhnlich. Die Immobilienstruktur mit einer grofen
Anzahl an kleinen, d.h. vor allem schmalen Geb#uden verhindert groflere Verkaufsfld-
chen. Die Ladenfronten der Ladenlokale erstrecken sich hier iiber die gesamte Front des
Gebdudes, die sehr kurz ist. Dies fiihrt zu langgestreckten Ladenlokalen mit engem
Schnitt. Eine bauliche Verdnderung ist hier kaum moglich, da nur ein Ladenlokal pro
Gebiude existiert, das auf die Immobiliengrundfliche beschrinkt ist.

Neben den Entwicklungsmoglichkeiten am Objekt unterscheiden sich auch die Ver-
mietungschancen zwischen niedrig bewerteten Objekten in A- und B- bzw. C-Lagen.
Kleinere Fldchen sind in Top-Lagen eher als Ergéinzung der GroBflidchen und nicht als
Problem zu betrachten, da neben grofien Filialisten auch eine Vielzahl spezialisierter,
kleiner Filialisten mit begrenztem Sortiment ein Interesse an Ladenlokalen in diesen
Lagen hat. So fragen beispielsweise Anbieter von (Mode-)Schmuck, Accessoires, Un-
terwésche oder hochwertigen Drogerieartikeln auch kleinere Verkaufsfldchen nach. Das
Interesse dieser filialisierten Einzelhéndler ist jedoch auf Straen mit hoher Passanten-
frequenz beschrinkt, die sich durch das Vorhandensein grofBflachiger, attraktiver
Magnetbetriebe ergibt. In den Top-Lagen stellt die Mischung von Objekten mit hohen
und mittleren Bewertungen daher kein Entwicklungshindernis dar, sondern ist fiir das
Einzelhandelsangebot und die damit verbundene Attraktivitit positiv zu bewerten. Prob-
lematisch sind jedoch auch in diesem Bereich zu geringe Bewertungen, die mit
deutlichen Abziigen bei mehreren Faktoren in Verbindung stehen. In solchen Fillen ist
es auch in guten Lagen schwierig, attraktive Mieter fiir die Ladenlokale zu finden.
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Immobilien in B- und vor allem C-Lagen sind nur in begrenztem MaBe fiir den Einzel-
handel geeignet, da haufig bei mehreren stark gewichteten Faktoren Abstriche gemacht
werden miissen. Neben kleinen und teilweise verwinkelten Verkaufsfldchen betrifft dies
vor allem Stufen im Eingangsbereich und zu kurze Ladenfronten. Veridnderungen dieser
Eigenschaften sind in den meisten Fillen nur unter groBen Investitionen umsetzbar. In
den Nebenlagen ist die Mischung von hoch und etwas niedriger bewerteten Objekten
nicht im selben MaBle wie in den A-Lagen gegeben. Die Anzahl von Immobilien mit
sehr guten Objekteigenschaften reicht hier nicht aus, um einen attraktiven Besatz von
Filialisten zu schaffen. Die Folge ist eine geringere Passantenfrequenz, welche wiede-
rum die Nachfrage nach kleineren Verkaufsflichen deutlich senkt. Eine Einschatzung
der Auswirkungen von Objektbewertungen kann daher nicht ohne Betrachtung des
Umfeldes und dabei insbesondere der Lagequalitit erfolgen. Dennoch sind auch Immo-
bilien mit niedrigeren Bewertungen nicht in jedem Fall nachteilig fiir die Attraktivitit
der Innenstadt, da sie bezahlbare Verkaufsflichen fiir lokale Fachgeschifte oder neue
Konzepte bieten. Diese gehoren ebenso wie die Filialisten zu einem attraktiven Einzel-
handelsbesatz in der Innenstadt und werten diese auf. Als problematisch ist die Situation
einzuschitzen, wenn die Objekteigenschaften selbst fiir Fachgeschifte ungeeignet sind
oder der Konkurrenzdruck aus den Haupteinkaufslagen diese Geschifte zur Aufgabe
zwingt. Nachnutzungen sind in diesen Féllen meist nur durch qualitative Einbuf3en beim
Einzelhandelsbesatz oder durch einzelhandelsfremde Nutzungen moglich. Die Folge ist
eine Abwertung der Geschiftsstrale mit negativen Auswirkungen auf Wohn- und Auf-
enthaltsqualitit und damit auch auf die Immobilienwerte (Trading-Down).

In Wiirzburg stellen Immobilien mit niedrigen Objektbewertungen nur in wenigen
Fillen ein Hindernis fiir die Einzelhandelsentwicklung dar. In der Toplage von Kiirsch-
nerhof bis zur Juliuspromenade sind auf Grund der hohen Nachfrage auch die wenigen
niedriger bewerteten Immobilien problemlos zu vermieten. In der Kaiserstrale war bis
vor wenigen Jahren eine verstirkte Ansiedlung von preisorientierten Mietern in diesen
Immobilien festzustellen, die jedoch durch Investitionen in den letzten Jahren weitge-
hend aufgehalten wurde. Dennoch sind hier noch Zusammenhidnge zwischen Nutzung
bzw. Mieter und der Objektbewertung festzustellen. In der Domstrafe finden sich im
Abschnitt mit niedrigeren Bewertungen neben kleineren Filialisten und traditionellen
Einzelhindlern auch Anbieter, die man in einer A-Lage nicht erwarten wiirde, wie z.B.
ein Second-Hand-Softwareshop. Auch in den B-Lagen stellen die Objekteigenschaften
keine groferen Probleme dar, da vor allem lokale Einzelhdndler und Filialisten aus dem
Discountbereich diese Flichen nutzen und Leerstinde somit verhindern. Erst in den C-
Lagen finden sich vermehrt leerstehende bzw. bereits umgenutzte Ladenlokale, da hier
keine Nachfrage mehr besteht und eine Ansiedlung mit Magnetwirkung neben der La-
ge- auch an der Immobilienqualitit scheitern wiirde.

Eine Abwertung von Einkaufsstraen auf Grund des Immobilienbestandes ist in
Wiirzburg kaum festzustellen. Die aktuelle Entwicklung zeigt allerdings anders geartete
Probleme auf, da der Immobilienbestand eine weitere quantitative und qualitative Ent-
wicklung des Einkaufsstandorts verhindert. Wihrend die Objekteigenschaften in der
Top-Lage und in der Kaiserstra3e die Ansiedlung von Filialisten zulassen, ist dies in der
Domstralle und vor allem in der B-Lage kaum moglich. Hier schrinken die Objektei-
genschaften die Auswahl an potentiellen Mieter deutlich ein. Eine Attraktivitits-
steigerung und damit auch ein Interesse von kleineren Filialisten unterbleibt in diesen
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Bereichen. Die hohe Nachfrage nach Verkaufsflichen bleibt somit auf die A-Lagen
beschrinkt. Interessenten, die keine Flichen in diesem Bereich finden, unterlassen die
Expansion. Eine Aufwertung der B-Lagen findet somit nicht statt und die fehlende
Prisenz von bekannten Einzelhandelsunternehmen verhindert eine Steigerung der At-
traktivitdt des Einzelhandelsstandorts. Eine Erhohung des Angebots an hochwertigen
Verkaufsflachen in der A-Lage ist nur begrenzt im Rahmen von Projektentwicklungen
moglich, bei denen Immobilien revitalisiert bzw. durch einen Neubau ersetzt werden.
Die derzeit geplanten bzw. durchgefiihrten Projekte (vgl. Kapitel 7.1.2) werden einen
Teil, aber nicht die gesamte Flichennachfrage abfangen.

Festzuhalten bleibt nach der Darstellung der Objektbewertungen, dass sich hieraus
Probleme fiir die Entwicklung des innerstidtischen Einzelhandels ableiten lassen. Diese
sollen am Ende der Arbeit erneut aufgegriffen und unter Beriicksichtigung weiterer
Einflussfaktoren genauer betrachtet werden, um Losungsansitze herauszuarbeiten.
Weiterhin ist der Zusammenhang zwischen Lagequalitit und Objektbewertungen auffil-
lig. Die Lagequalitit alleine kann aber Objekteigenschaften, die vor allem von In-
vestitionen abhidngen, nicht erkliren. In Kapitel 7.2.2 wurde zudem bereits ein
weiterer Zusammenhang zwischen Lagequalitit und Eigentiimerstruktur der Immobilien
aufgezeigt. In einem weiteren Schritt soll nun untersucht werden, in welchem Zusam-
menhang die Bewertung der Handelsimmobilien und die Eigentiimerstruktur stehen.

7.4 Zusammenhang zwischen Eigentumsverhiltnissen und
Immobilienbewertung

Ausgangspunkt fiir die vorliegende Arbeit ist die Frage nach dem Zusammenhang von
Eigentumsverhéltnissen von Immobilien und deren Nutzbarkeit fiir den Einzelhandel
und damit verbunden deren Wirkung auf die Attraktivitit der Innenstadt. Nachdem in
den vorangegangenen Kapiteln genauer auf die Eigentumsstruktur und die Objektbe-
wertungen eingegangen wurde, soll dieses Kapitel nun der Frage nach dem Zusammen-
hang beider Aspekte nachgehen.

7.4.1 Isolierte Betrachtung der Eigentumsinformationen

Die Eigentumsverhiltnisse der Immobilien konnen in fiinf Eigenschaften aufgeteilt
werden, die im Grundbuch erhoben wurden und von welchen ein Einfluss auf die
Objektbewertung angenommen wird (vgl. Kapitel 5.1). Bei diesen Eigenschaften han-
delt es sich um den Eigentiimertyp, die Anzahl der Eigentiimer, den Wohn- bzw.
Unternehmenssitz der Eigentiimer sowie die Ubergangsform und das Jahr des Uber-
gangs der Immobilie.

Im Folgenden sollen die Eigenschaften zunéchst einzeln hinsichtlich ihres Einflusses
auf die Objektbewertung betrachtet werden. Da eine isolierte Betrachtung auf Grund der
Komplexitit der Eigentumsverhiltnisse nur bedingt ein Abbild der Wirklichkeit liefern
kann, soll dann im Anschluss das gesamte Wirkungsgefiige skizziert und erklart wer-
den.
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7.4.1.1 Eigentiimertyp

Wie bereits zu Beginn der Arbeit formuliert, wird ein Zusammenhang zwischen
Eigentiimertyp und den Bewertungen der Immobilien angenommen. Diese Vermutung
resultiert aus den Uberlegungen zu unterschiedlichen Moglichkeiten, Kenntnissen und
Interessen der verschiedenen Eigentiimertypen, die in Kapitel 4.2.1 dargestellt wurden.
Betrachtet man die Ergebnisse ohne weitere Kategorisierung in den im Grundbuch er-
hobenen Eigentiimertypen, lassen sich nur oberflichliche Ergebnisse ableiten, da die
Fallzahlen stark variieren. Es ldsst sich aber mit Blick auf die zwei groen Gruppen, die
GmbHs und die Privateigentiimer, eine erste Tendenz erkennen. So liegt die durch-
schnittliche Objektbewertung bei den GmbHs (84,3) deutlich tiber den Bewertungen bei
Privateigentiimern ohne GbRs (76,2). Um Aussagen iiber Zusammenhingen treffen zu
konnen, soll aber auch hier wieder der Blick auf die zusammengefassten Eigentiimerty-
pen (vgl. Kapitel 5.1.2) geworfen werden.

Die Unterscheidung zwischen institutionellen und privaten Eigentiimern zeigt einen
mifBigen Zusammenhang zwischen dem Eigentiimertyp und der Objektbewertung
(Cyorr=0,38). Die arithmetischen Mittel der beiden Gruppen liegen bei 81,4 (institu-
tionelle Eigentiimer) und 75,9 Punkten (private Eigentiimer). Noch deutlicher werden
die Unterschiede bei einer kategorisierten Betrachtung der Bewertungen. Wihrend 67%
der Immobilien in Besitz von privaten Eigentiimern eine Objektbewertung unter 80
Punkten erreichen, trifft dies nur auf 47% der Objekte institutioneller Eigentiimer zu.
Bei diesen sind Objektbewertungen iiber 90 Punkten dagegen mit 29% deutlich stirker
vertreten (9% bei Privateigentiimern). Differenziert man die institutionellen Eigentiimer
weiter in die Unterkategorien lokale und nationale/internationale Eigentiimer (vgl. Abb.
43), so zeigt sich auch hier ein Unterschied bei den Objektbewertungen (Cy,=0,45).

Abb. 43: Durchschnittliche Objektbewertungen nach Eigentiimertyp

90,0 - 86.1

85,0
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75,0
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nationale institut. internationale institut. lokale institut. Privateigentiimer

Eigentiimer Eigentiimer Eigentiimer

Quelle: eigene Berechnung nach eigener Erhebung

Mit 76,6 Punkten liegen Objekte lokaler institutioneller Eigentiimer im arithmetischen
Mittel nur geringfiigig iiber den Werten privater Eigentiimer (75,9). Immobilien natio-
naler (86,1) und internationaler (83,3) institutioneller Eigentiimer erzielen deutlich
hohere Objektbewertungen.

Betrachtet man die Objektbewertung klassifiziert fiir die verschiedenen Eigentiimer-
typen (vgl. Abb. 44) erzielen 44% der Immobilien in Besitz nationaler und
internationaler institutionellen Eigentiimer iiber 90 Punkte und nur 31% zwischen 80
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und 89 bzw. 22% zwischen 70 und 79 Punkten. Bei privaten Eigentiimern liegt der
Anteil iiber 90 Punkten nur bei 8%, wihrend 24% zwischen 80 und 89, 42% zwischen
70 und 79 und 25% unter 70 Punkte erreichen.

Abb. 44: Anzahl der Objekte in den Wertebereichen nach Eigentiimertyp
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Quelle: eigene Berechnung nach eigener Erhebung

Die Bewertung der Immobilien lokaler institutioneller Eigentiimer ist mit denen der
Privateigentiimer vergleichbar und unterscheidet sich deutlich von den Bewertungen der
Immobilien von nationalen und internationalen institutionellen Eigentiimern.

Es lasst sich auf Grundlage der erhobenen Daten daher ein Zusammenhang zwischen
Eigentimertyp und Objektbewertung bestétigen. Vor allem zwischen nationalen und
internationalen institutionellen Eigentiimern und lokalen institutionellen bzw. privaten
Eigentiimern zeigen sich deutliche Unterschiede. Es wurde allerdings bereits im Verlauf
der Arbeit ein Zusammenhang zwischen Lage und Eigentiimertyp sowie zwischen Lage
und Objektbewertung gezeigt. Um diesen Einfluss auszuklammern, miisste die Betrach-
tung auf Ebene der Lagequalitit erfolgen. Bei einer solchen Differenzierung reduzieren
sich die Fallzahlen jedoch deutlich.

Beschrinkt man den Blick nur auf die Immobilien in der A-Lage (vgl. Tab. 15) er-
zielen 57% der Immobilien in Besitz nationaler und internationaler institutioneller
Eigentiimer iiber 90 Punkte und nur 35% zwischen 80 und 89 bzw. 9% zwischen 70 und
79 Punkten. Bei privaten Eigentiimern liegt der Anteil iiber 90 Punkten nur bei 18%,
wihrend 39% zwischen 80 und 89, 31% zwischen 70 und 79 und 12% unter 70 Punkte
erreichen.
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Tab. 15: Arithmetisches Mittel und Anzahl der Immobilien in der A-Lage nach Wertebereichen der
Objektbewertung und Eigentiimertyp

arithmetisches | 569 | 7079 | 80-89 | 90100 | Gesamt
Mittel
e wo | o |28 | n]| m
Lokale institut. Eigentiimer 813 1 4 4 3 12
Privateigentiimer 81,3 6 16 20 9 51
Gesamt 833 7 22 32 25 86

Quelle: eigene Berechnung nach eigener Erhebung

Immobilien lokaler institutioneller Eigentiimer wurden in allen drei oben genannten
Kategorien in vergleichbarem Umfang erhoben. Insgesamt sind damit in der A-Lage
52% der Immobilien mit einer Objektbewertung iiber 90 in Besitz von nationalen oder
internationalen institutionellen Eigentiimern. Nur 36% sind in Eigentum von privaten
und 12% von lokalen institutionellen Eigentiimern. In den B-Lagen (vgl. Tab. 16) liegen
die Objektbewertungen im arithmetischen Mittel wie bereits beschrieben niedriger als in
den A-Lagen. So wurden 74% der Immobilien in privatem, 92% in lokalem institutio-
nellen und 57% in nationalem institutionellen Besitz mit weniger als 79 Punkten
bewertet. 14% der Objekte in Besitz nationaler institutioneller Eigentiimer und nur 5%
in Privateigentum erzielten iiber 90 Punkte.

Tab. 16: Arithmetisches Mittel und Anzahl der Inmobilien in der B-Lage nach Wertebereichen der
Objektbewertung und Eigentiimertyp

arthstsches | sog9 | 7079 | 8089 | 9000 | Gesamt
| o | s [ a2 [0 ]
Lokale institut. Eigentiimer 72,9 4 8 0 1 13
Privateigentiimer 747 20 39 17 4 80
Gesamt 748 25 50 19 6 100

Quelle: eigene Berechnung nach eigener Erhebung

Fiir die C-Lage ist der Anteil institutioneller Eigentiimer zu gering, um sinnvolle Aus-
sagen treffen zu konnen. Nur zwei Immobilien in diesem Bereich sind im Besitz
nationaler und nur fiinf im Besitz lokaler institutioneller Eigentiimer. Beide Immobilien
nationaler institutioneller und drei der Immobilien lokaler institutioneller Eigentiimer
liegen iiber dem Durchschnitt der C-Lage.

Auch bei differenzierter Betrachtung nach Lagequalitiit zeigt sich demnach ein Zu-
sammenhang zwischen Eigentiimertyp und Objektbewertung. Dies zeigt vor allem die
Betrachtung in der A- und zum Teil auch in der B-Lage. Bei einer Betrachtung der
Objektbewertung von selbst- und fremdgenutzten Immobilien zeigt sich mit einem
arithmetischen Mittel von 78,6 bzw. 77,3 Punkten nur ein geringer Unterschied.
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7.4.1.2 Eigentiimerzahl

Auch bei der Eigentiimerzahl kann ein Einfluss auf die Entwicklung und den Zustand
der Immobilie angenommen werden. Entscheidungen durch nur einen Eigentiimer kon-
nen in vielen Fillen unkomplizierter und direkter fallen als dies bei einer Absprache
unter mehreren Eigentiimern moglich ist.

Fiir die Immobilien im Untersuchungsgebiet lédsst sich ein schwach negativer Zu-
sammenhang (r= -0,152) feststellen. Eine hohere Anzahl von Eigentiimern hat demnach
eine negative Auswirkung auf die Objektbewertung. Der sehr schwache statistische
Zusammenhang zeigt aber, dass die Eigentiimerzahl alleine fiir eine Erkldrung nicht
ausreicht. Es ist zu vermuten, dass vor allem die Organisation der Eigentiimer unterei-
nander von Bedeutung ist. So konnen Immobilien mit zwei Eigentiimern von beiden
Eigentiimern gemeinsam, von nur einem der Eigentiimer oder von einem Dritten, z.B.
einem Immobilienverwalter, verwaltet werden. Weiterhin ist von Bedeutung, inwieweit
sich die Ziele der Eigentiimer decken oder ob hier groere Unterschiede bestehen, die
einer positiven Immobilienentwicklung im Wege stehen. So konnen sich zwei oder
mehrere Eigentiimern hinsichtlich ihres Wissens und ihrer Moglichkeiten ergidnzen,
wihrend ein Alleineigentiimer vor Probleme gestellt wird. Auch dieser Faktor kann nur
bedingt isoliert betrachtet werden, da ein Zusammenhang zwischen Eigentiimerzahl und
Eigentiimertyp (Cyo,=0,47) besteht.

7.4.1.3 Wohn- und Unternehmenssitz

Als weiterer Faktor soll der Wohn- oder Unternehmenssitz des Eigentiimers und
dessen Wirkung auf die Objektbewertung betrachtet werden. Eine geringe Distanz zwi-
schen Immobilie und Wohn- bzw. Unternehmenssitz ermoglicht eine einfache
Einbindung in lokale Prozesse und die Immobilienentwicklung. Gleichzeitig kann eine
geringe Distanz aber auch auf eine weniger rational geplante Investition hindeuten, da
die Distanz in die Entscheidung eingeflossen ist.

Das arithmetische Mittel der Objektbewertungen liegt bei Eigentiimern aus Deutsch-
land (ohne Unterfranken und Wiirzburg) mit 84,9 Punkten am hochsten. Immobilien im
Besitz von Eigentiimern auflerhalb Deutschlands (77,1), Unterfranken ohne Wiirzburg
(78,6) und Wiirzburg (75,2) weisen geringere Werte auf. Auch die Betrachtung der
Kreuztabelle (vgl. Tab. 17) zeigt einen mittelstarken Zusammenhang (Cy,=0,48) zwi-
schen dem Wohn-/Unternehmenssitz und der Objektbewertung auf, wobei die fiinf
Eigentiimer internationaler Herkunft auf Grund der geringen Anzahl bei der Berechnung
nicht beriicksichtigt wurden. Dieses Ergebnis muss jedoch vor dem Hintergrund der
unterschiedlichen Anteile institutioneller und privater Eigentiimer eingeordnet werden,
da der Zusammenhang zwischen Eigentiimertyp und Objektbewertung bereits dargelegt
wurde (vgl. Kapitel 7.4.1.1). So haben institutionelle Eigentiimer bei den Eigentiimern
aus Wiirzburg und Unterfranken nur einen Anteil von 29% bzw. 30%, bei den Eigentii-
mern aus Deutschland jedoch 58%.
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Tab. 17: Arithmetisches Mittel und Anzahl der Immobilien nach Wertebereichen der Objektbewertung
und Wohn-/Unternehmensitz

arithmetisches | 569 | 7079 | 8089 | 9000 | Gesamt
Mittel

Wiirzburg 52 27 42 17 8 94
Unterfranken (ohne
Wiirzburg) 78,6 4 9 5 5 23
Deutschland (ohne
Wiirzburg und 849 1 10 10 13 34
Unterfranken)
Ausland 778 1 1 3 0 5
Keine Angabe 76,5 14 25 18 5 62
Gesamt 775 47 87 53 3 218

Quelle: eigene Berechnung nach eigener Erhebung

Um diesen Einfluss auszuschlieBen, muss die Betrachtung nach privaten und institutio-
nellen Eigentiimern getrennt durchgefiihrt werden. Betrachtet man die Kreuztabellen
bestitigt sich die Vermutung, dass der Zusammenhang zwischen Wohn- und Unter-
nehmenssitz und der Objektbewertung vor allem auf die unterschiedlichen Anteile der
Eigentiimertypen zuriickzufiihren ist.

Tab. 18: Arithmetisches Mittel und Anzahl der Inmobilien nach Wertebereichen der Objektbewertung
und Wohnsitz von Privateigentiimern

arithmetisches | o6 | 7079 | 8089 | 90100 | Gesamt
Mittel

Wiirzburg 746 22 29 14 4 69
Urlterfranken (ohne 773 3 6 3 3 15
Wiirzburg)
Deutschland (ohne
Wiirzburg und 78,7 1 ¥ 3 1 12
Unterfranken)
Ausland 741 1 1 1 0 3
Gesamt 755 27 43 21 8 99

Quelle: eigene Berechnung nach eigener Erhebung

Bei isolierter Betrachtung der privaten Eigentiimer (vgl. Tab. 18) zeigen sich geringe
Unterschiede bei den Objektbewertungen von Eigentiimern aus Deutschland, Unter-
franken oder Wiirzburg. Bei institutionellen Eigentiimern (vgl. Tab. 19) spiegelt das
Ergebnis die Unterschiede zwischen lokalen und nationalen institutionellen Eigen-
timern wider. Die Differenz zwischen der Bewertung von Immobilien im Besitz von
Eigentiimern aus Deutschland (ohne Wiirzburg und Unterfranken) und Unterfranken
(ohne Wiirzburg) zeigt jedoch, dass durchaus ein Einfluss des Unternehmenssitzes auf
die Objektbewertung festzustellen ist.

138



Tab. 19: Arithmetisches Mittel und Anzahl der Inmobilien nach Wertebereichen der Objekthewertung
und Unternehmenssitz von institutionellen Eigentiimer

arithmetisches
Mittel 50-69 70-79 80-89 90-100 Gesamt

Wiirzburg 76,8 5 13 3 4 25
Unterfranken (ohne

Wiirzburg) 81,0 1 3 2 2 8
Deutschland (ohne

Wiirzburg und 88,3 0 3 7 12 22
Unterfranken)

Ausland 83,3 0 0 2 0 2
Gesamt 82,0 6 19 14 18 57

Quelle: eigene Berechnung nach eigener Erhebung

Die Differenzierung nach Eigentiimertyp zeigt, dass der Zusammenhang von Wohn-/
Unternehmenssitz und Objektbewertung zumindest teilweise auf den indirekten Einfluss
des Eigentiimertyps zuriickzufiihren ist. Bei den institutionellen Eigentiimern ist jedoch
auch bei isolierter Betrachtung ein Zusammenhang erkennbar, sodass dieser nicht voll-
stindig auf den indirekten Einfluss des Eigentiimertyps zuriickgefiihrt werden kann,
sondern ein Einfluss des Unternehmenssitzes auf die Objektbewertung angenommen
werden muss.

7.4.1.4 Ubergangsart

Die Art des Ubergangs der Immobilie auf einen neuen Eigentiimer soll als vorletzter
Einflussfaktor auf die Objektbewertung herangezogen werden. Mit einem Kauf der
Immobilie ist eine gezielte Investition verbunden, die bei einer Vererbung oder Ubertra-
gung haufig fehlt. Dementsprechend sind auch Unterschiede bei der Entwicklung und
Verwaltung der Immobilie zu erwarten.

Unterschiede zwischen verkauften und vererbten/iibertragenen Immobilien zeigen
sich mit 79,4 und 76,3 Punkten bei den arithmetischen Mitteln der Objektbewertungen.
Wihrend 20,5% der gekauften Immobilien eine Bewertung iiber 90 Punkten erreichen,
ist dies nur bei 6,5% der vererbten oder iibertragenen Immobilien der Fall. Unter 70
Punkte erreichen dagegen 22% der vererbten oder iibertragenen und nur 15% der ver-
kauften Immobilien (vgl. Tab. 20).

Tab. 20: Vergleich der Objektbewertung von verkauften und vererbten/iibertragenen

Immobilien
e 50-69 70-79 8089 | 90100 | Gesamt
ittel
Kauf 794 12 27 2 16 78
X%?:::;ﬂ : 763 17 4 20 5 76
Gesamt 779 29 61 43 21 154

Quelle: eigene Berechnung nach eigener Erhebung
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Auch bei Betrachtung des Kontingenzkoeffizienten (Cy,=0,31) zeigt sich ein leichter
bis miBiger Zusammenhang. Im Verlauf der Arbeit wurde jedoch auch ein Zu-
sammenhang zwischen Lagequalitit und Art des Ubergangs sowie zwischen
Lagequalitit und Objektbewertung dargestellt. Um den Einfluss des Ubergangs
isoliert zu betrachten, soll daher eine Aufteilung nach Lagequalititen erfolgen.

Tab. 21: Vergleich der Objektbewertung von verkauften und vererbten/iibertragenen Immobilien in

der A-Lage
arithmetisches
Mittel 50-69 70-79 80-89 90-100 Gesamt
Kauf 83,2 2 10 16 1 39
Vererbung/
Ubertragung 80,8 5 6 9 4 24
Gesamt 823 7 16 25 15 63

Quelle: eigene Berechnung nach eigener Erhebung

Bei den Immobilien der A-Lage ist ein Zusammenhang zwischen Ubergang und Bewer-
tung zu vermuten (vgl. Tab. 21). 28% der verkauften Immobilien erzielen iiber 90
Punkte, 41% zwischen 80 und 89 Punkten, wihrend in der Vergleichsgruppe (Verer-
bung/Ubertragung) nur 17% bzw. 38% diese Werte erreichen. Hier sind dafiir Werte
unter 70 Punkten (21%) hiufiger vertreten als bei verkauften Objekten (5%). Auch in
den B-Lagen (vgl. Tab. 22) zeigt sich ein dhnliches Bild. Hier erzielen 16% der verkauf-
ten, aber nur 3% der vererbten/iibertragenen Immobilien iiber 90 Punkte. Unter 70
Punkten zeigt sich das Verhiltnis wieder umgekehrt mit 13% der verkauften und 21%
der vererbten bzw. iibertragenen Immobilien.

Tab. 22: Vergleich der Objektbewertung von verkauften und vererbten/iibertragenen Immobilien in

der B-Lage
arifinedscres | s 70-79 80-89 90100 | Gesamt
ittel
Kauf 780 4 15 7 5 31
KELG::;‘% ; 750 8 20 10 1 39
Gesamt 76,3 12 35 7 6 70

Quelle: eigene Berechnung nach eigener Erhebung

In den C-Lagen lassen die geringen Fallzahlen eine sinnvolle Aussage nicht zu, da bis
auf eine vererbte/iibertragene Immobilie kein Objekt iiber 79 Punkte erreicht.

Die Ubergangsart der Immobilie steht, wie bereits beschrieben, in einem Zusam-
menhang (Cy,,=0,61) mit dem Eigentiimertyp. Betrachtet man nur die Gruppe der
privaten Eigentiimer, zeigt sich nur ein sehr schwacher Unterschied zwischen ver-
erbten/iibertragenen und verkauften Immobilien. Es ist demnach fiir die Objekt-
bewertung vor allem von Bedeutung, von wem die Immobilie gekauft bzw. geerbt
wurde, sodass ein Einfluss des Eigentiimertyps angenommen werden kann. Es zeigt sich
also auch bei Betrachtung dieses Zusammenhangs, dass das verstiarkte Auftreten institu-
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tioneller Eigentiimer mit hoheren Objektbewertungen in Beziehung gebracht werden
kann.

7.4.1.5 Ubergangsjahr

Der Ubergang der Immobilie an einen neuen Eigentiimer ist hdufig mit Investitionen am
Objekt verbunden, da der neue Eigentiimer die Immobilie fiir die Zukunft ausrichten
mochte und die notwendigen Investitionen meist in den Kaufpreis der Immobilie einge-
rechnet sind. Dies trifft vor allem bei einem Kauf der Immobilie zu und weniger bei
einer Vererbung oder Ubertragung. Es wird jedoch erwartet, dass Immobilien, bei denen
vor kurzer Zeit ein Eigentiimerwechsel erfolgt ist, besser an aktuelle Anforderungen
angepasst sind als Objekte, bei denen dieser Wechsel schon lidngere Zeit zuriickliegt.
Zwischen dem Jahr des letzten Eigentiimerwechsels und der Objektbewertung besteht
ein schwacher Zusammenhang (r=0,197). Wie zu erwarten ist hier jedoch ein deutlicher
Unterschied zwischen verkauften und vererbten/iibertragenen Immobilien erkennbar. So
ist der Zusammenhang zwischen dem Jahr des Ubergangs und der Objektbewertung bei
einem Verkauf der Immobilie (r=0,252) deutlich stirker als der Zusammenhang bei
vererbten/iibertragenen Immobilien (r=0,167). Bei einer weiteren Differenzierung der
verkauften Immobilien nach Lagequalitit und Eigentiimertyp zeigen sich keine klaren
Ergebnisse.

Das Jahr des Ubergangs hat demnach bei Immobilienkiufen eine Auswirkung auf
die Objektbewertung. Bei einer Vererbung/Ubertragung ist nur ein geringer Zusammen-
hang zwischen der Objektbewertung und dem Jahr des letzten Ubergangs zu
beobachten. Eine Erklarungsmoglichkeit findet sich im Investitionsverhalten im Rah-
men des Ubergangs. So entfallen die Investitionen in die Aufwertung des Objekts bei
einer Vererbung/Ubertragung hiufig, die bei einem Kauf durch den neuen Eigentiimer
in vielen Fillen erfolgen. Aufwertungen werden nicht nur beim Kauf der Immobilien,
sondern auch wihrend der weiteren Nutzungsphase durchgefiihrt, sodass die nur schwa-
che Korrelation nicht verwundert. Dennoch ist bei Immobilienkédufen ein Zusammen-
hang zwischen Objektbewertung und Jahr der Transaktion feststellbar. Zu beriick-
sichtigen ist auch hier wieder die Beziehung zwischen Ubergangsjahr und
Eigentiimertyp (Cy,=0,4), da vor allem in den letzten Jahren vermehrt institutionelle
Eigentimer auf dem Markt aktiv geworden sind und der Zusammenhang zwischen
Eigentiimertyp und Objektbewertung bereits dargestellt wurde (vgl. Kapitel 7.4.1.1).

7.4.2 Betrachtung der Zusammenhéinge von Eigentumsinformationen,
Lagequalitit und Objektbewertung

Wie bereits bei der Betrachtung der einzelnen Eigenschaften festgestellt wurde, sind
diese nur schwer isoliert zu bewerten, da sich die Beziehungen untereinander auf Grund
der Datenqualitit sowie der Fallzahlen nicht oder nur teilweise auflosen lassen. Es soll
daher nun versucht werden das Wirkungsgefiige in seiner Gesamtheit zu betrachten und
daraus Wirkungsblocke zu isolieren. Abb. 45 gibt einen Uberblick iiber die berechneten
Kontigenz- bzw. Korrelationskoeffizienten nach Pearson.
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Abb. 45: Zusammenhange von Grundbuchinformationen, Lagequalitdt und Objektbewertung
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c: korrigierter Kontingenzkoeffizientnach Pearson =020

r: Produktmoment-Korrelationskoeffizient nach Pearson

Quelle: eigene Darstellung nach eigener Berechnung

Die Abbildung verdeutlicht, dass eine isolierte Betrachtung wie sie bisher durchgefiihrt
wurde, zu kurz greift. Im Folgenden sollen daher die Verflechtungen in den Mittelpunkt
der Analyse geriickt werden. Zum Teil werden hierbei Ergebnisse aus den vorherigen
Kapiteln aufgegriffen und in Abhingigkeit voneinander betrachtet. So kdnnen neben
den berechneten auch kausale Zusammenhinge herausgearbeitet werden. Zu Beginn soll
die Verkniipfung der Eigentumsinformationen betrachtet und im Anschluss daran die
Verbindung mit der Lagequalitit und der Objektbewertung dargestellt werden.

7.4.2.1 Eigentumsinformationen

Die obige Darstellung (vgl. Abb. 47) hebt den Eigentiimertyp hervor und stellt den
Unternehmens- bzw. Wohnsitz, das Ubergangsjahr, die Ubergangsart und die Eigentii-
merzahl untergeordnet dar. Diese Darstellung wurde aus zwei Griinden gewihlt. Zum
einen ist der Eigentiimertyp als einziger Faktor mit allen weiteren Eigentumsfaktoren
verbunden. Zum anderen stellt der Eigentiimertyp fiir eine kausale Erklirung der be-
rechneten Zusammenhédnge den logischen Anfangspunkt dar, wihrend die entgegen-
gesetzte Richtung nur teilweise zu erkldren ist. So kann beispielsweise aus dem
Eigentiimertyp die Eigentiimerzahl abgeleitet werden, da Unternehmen durch ihre fi-
nanziellen und organisatorischen Rahmenbedingungen vorwiegend als Allein-
eigentiimer auftreten, wihrend sich dies bei Privateigentiimern anders verhilt. Ein
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Erklarungsversuch, der bei der Eigentiimerzahl ansetzt, ist jedoch kaum mdoglich. Auch
der Zusammenhang zwischen Eigentiimertyp und den weiteren Eigenschaften ist mit
dem Eigentiimertyp als Ausgangspunkt sinnvoll erkldrbar. Es kann also angenommen
werden, dass der Eigentiimertyp entscheidend fiir die weiteren Eigenschaften ist und
sich neben direkten Zusammenhidngen mit der Objektbewertung (cyo,,=0,38) und Lage-
qualitidt (cy,r=0,28) auch indirekt iiber die weiteren Eigenschaften ausdriickt. Der
Zusammenhang zwischen Ubergangsart und -jahr (cy,,=0,34) ist, wie bereits erwihnt,
auf die zunehmende Marktdynamik zuriickzufiithren, wihrend das verstirkte Auftreten
nationaler Investoren den Zusammenhang zwischen Ubergangsjahr und Wohn- bzw.
Unternehmenssitz (cy,=0,41) begriindet. Der Prozess der Eigentumsaufteilung bei
Vererbungen und Ubertragungen von Immobilien erklirt den Zusammenhang von
Ubergangsart und Eigentiimerzahl (Cyo=0,28).

7.4.2.2 Eigentumsinformationen und Lagequalitdit

Zwischen den Eigentumseigenschaften und der Lagequalitit sind verschiedene Zusam-
menhinge erkennbar. Hier sind sowohl die Eigentumsfaktoren als auch die Lagequalitiit
als Ausgangspunkt fiir die Erkldrung denkbar. Da eine Erklarung der Lagequalitit iiber
Eigentumsinformationen jedoch nur iiber den Umweg der Objektbewertung moglich ist,
soll hier zundchst die Lagequalitiit als Ausgangspunkt gewahlt werden. In den folgenden
Kapiteln wird dann mit Hilfe der Objektbewertung das Bild vervollstindigt.

Die Wirkung der Lagequalitit auf die Struktur des Immobilieneigentums ldsst sich
mit einem Riickgriff auf Kapitel 2.4 gut erkldren. Die Lagequalitit beschreibt die Giite
der Lage und damit aus Sicht des Einzelhandels vor allem die Passantenfrequenz und
das Umsatzpotential des Standorts. Die hohe Nachfrage nach diesen Standorten in Ver-
bindung mit der Bereitschaft hohe Mietpreise zu bezahlen macht solche Immobilien fiir
institutionelle Investoren interessant. Die Folge ist eine zunehmende Marktdynamik in
den Top-Einkaufslagen. In den schwicheren Lagen ist jedoch keine Nachfrage nationa-
ler oder internationaler institutioneller Investoren vorhanden, da die Immobilien nicht
den Anforderungen geniigen. Hier treten dementsprechend vor allem Privateigentiimer
auf. Auf Grund der niedrigeren Immobilienwerte in diesen Lagen sind Verkiufe (wenn
iberhaupt eine Nachfrage besteht) deutlich weniger lukrativ. Die Immobilien bleiben
daher héufig in privatem Besitz und werden iibertragen oder vererbt.

Die Lagequalitit kann daher das Investitionsverhalten und das Interesse unterschied-
licher Typen von Investoren erkldren.

7.4.2.3 Eigentumsinformationen und Objektbewertung

Betrachtet man den Zusammenhang von Eigentiimereigenschaften und der Objektbe-
wertung, zeigen sich bei allen Eigenschaften Zusammenhinge, die jedoch auch vor dem
Hintergrund des Einflusses des Eigentiimertyps betrachtet werden miissen. Dieser indi-
rekte Einfluss wurde oben bereits angesprochen. Eine genauere Betrachtung einzelner
Einfliisse, losgelost vom Eigentiimertyp und weiteren Zusammenhéngen, erfordert ho-
here Fallzahlen, die im Untersuchungsgebiet nicht realisierbar sind.

Der Einfluss von Wohn-/Unternehmenssitz auf die Objektbewertung wurde bereits
in Kapitel 7.4.1.3 vor allem auf den Eigentiimertyp zuriickgefiihrt, da sich bei isolierter
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Betrachtung von Privatanlegern nur ein schwacher Zusammenhang nachweisen lies.
Auch kausal ist ein moglicher Zusammenhang nur mit einem unterschiedlichen Investi-
tionsverhalten lokaler, regionaler und iiberregionaler Eigentiimer zu erkliren. Dies kann
aber vor allem bei Privateigentiimern nicht allgemein angenommen werden.

Erkldrbar ist der Zusammenhang von Eigentiimertyp, Eigentiimerzahl und Objekt-
bewertung. Institutionelle Eigentiimer sind in den meisten Fillen Alleineigentiimer der
Immobilie, wihrend Privateigentiimer in einigen Féllen den Besitz aufteilen. Dies kann
durch eine gemeinsame Investition oder durch Eigentumsaufteilungen im Zuge von
Vererbungen erfolgen. Die Immobilienverwaltung durch nur einen Eigentiimer bietet
hinsichtlich der effizienten Immobilienentwicklung und dem Treffen von Entscheidun-
gen Vorteile, da keine weiteren Absprachen nétig sind. Auch wenn ein Immobilien-
verwalter Aufgaben von mehreren Eigentiimern iibernimmt, ist dennoch eine Absprache
wichtiger Entscheidungen mit allen Eigentiimern notwendig. Diese konnen sich hin-
sichtlich ihres Investitionswillens, ihrer Kenntnisse, ihrer Motivation und weiterer
Faktoren deutlich unterscheiden und somit die Immobilienentwicklung behindern. Der
Zusammenhang von Eigentiimertyp, Eigentiimerzahl und Objektbewertung kann daher
kausal erklart werden, muss jedoch vor dem Hintergrund der Vielzahl weiterer Einfluss-
faktoren als eher geringer Einfluss eingestuft werden.

Einen weiteren kausal gut erklirbaren Zusammenhang bilden Eigentiimertyp, Uber-
gangsart und -jahr und die Objektbewertung. Institutionelle Investoren sind durch
Immobilienkiufe im Markt aktiv, wihrend Vererbungen und Ubertragungen nur fiir
Privateigentiimer von Bedeutung sind. Das zunehmende Interesse in den letzten Jahren
fiihrt daher zu einem hoheren Anteil der Immobilienkdufe an allen Immobilien-
iibergingen und zu einem hoheren Anteil von institutionellen Eigentiimern. Der Kauf
einer Immobilie, vor allem durch institutionelle Investoren, wird hdufig fiir eine
Sanierung bzw. Renovierung des Objekts genutzt. Eine Zunahme von Immobilienkiu-
fen durch institutionelle Investoren in den letzten Jahren fithrt daher zu einer
Aufwertung des Immobilienbestandes. Bei einer Vererbung bzw. Ubertragung der Im-
mobilie sind Investitionen in das Objekt seltener, ebenso bei einem Kauf durch private
Eigentiimer. Das Jahr des Kaufs ist dabei auch von Bedeutung, da Immobilien, die in
den 1990er-Jahren renoviert wurden, heute oft nicht mehr den Anforderungen geniigen.
Aus diesem Zusammenhang ldsst sich letztlich eine Verbindung von Eigentums-
eigenschaften, Lagequalitit und Objektbewertung herstellen, die auch zur Erkldrung
aktueller Entwicklungen herangezogen werden kann.

7.4.2.4 Grundbucheigenschaften, Lagequalitit und Objektbewertung

Wie in Kapitel 7.4.2.2 bereits angesprochen kann der Zusammenhang zwischen
Lagequalitit und Eigentumsfaktoren nicht nur in eine Richtung betrachtet werden.
Vielmehr haben wir es hier mit verschiedenen Abhingigkeiten zu tun, die in einem
Kreislauf resultieren. Bereits dargestellt wurde der Einfluss der Lagequalitit auf die
Eigentumsstruktur. Es zeigt sich aber auch ein Zusammenhang zwischen Eigentiimertyp
und Objektbewertung, der sich in htheren Objektbewertungen fiir Immobilien im Besitz
nationaler und internationaler institutioneller Eigentiimer ausdriickt. Dies kann sowohl
auf eine gezielte Investition in Objekte mit hoher Bewertung als auch auf eine gezieltere
Immobilienentwicklung zuriickgefiihrt werden. Die Objektbewertung beschreibt die
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Eignung der Immobilie fiir Einzelhandelsunternehmen und ldsst sich so interpretieren
(vgl. Kapitel 7.3.2), dass fiir Objekte mit hoher Bewertung eine groBere Anzahl von
attraktiven Mietern in Frage kommt. Die Moglichkeit von Filial- und Franchiseunter-
nehmen hohere Gewinne zu erwirtschaften und hohere Mieten zu zahlen, bringt diese
bei der Konkurrenz um solche Ladenlokale in eine deutlich bessere Position als lokale
Fachhandler. In gut bewerteten Objekten siedeln sich dementsprechend vor allem Un-
ternehmen an, die durch ihren Namen und ihre Attraktivitdt fiir eine Erhohung der
Passantenfrequenz sorgen konnen. In Folge dessen verbessert sich auch die Lagequali-
tat.

Bei einem solchen Kreislauf stellt sich immer die Frage nach dem Beginn der Ent-
wicklung. Institutionelle Investoren interessieren sich, wie in Kapitel 2.4 angesprochen,
erst seit vergleichsweise kurzer Zeit verstarkt fiir Geschiftshiuser in den Innenstidten.
Dies trifft insbesondere fiir Standorte abseits der Metropolen zu. Die Etablierung von
Einkaufslagen ldsst sich zeitlich deutlich weiter zuriickfiihren, sodass der Ausgangs-
punkt fiir die Entwicklung in der Lagequalitit zu sehen ist. Das Interesse von Investoren
an Handelsimmobilien in den Top-Lagen setzt dann die skizzierte Entwicklung in Gang.
Der Kreislauf aus Lagequalitét, Investitionen und Objektbewertungen hat Konsequen-
zen fiir die aktuelle und zukiinftige Stadtentwicklung. Das Interesse institutioneller
Investoren mit ihren finanziellen und organisatorischen Moglichkeiten fithrt zu einer
Professionalisierung der Immobilienentwicklung in den Top-Einkaufslagen. Die ohne-
hin stark frequentierten und attraktiven EinkaufsstraBen werden dadurch weiter
aufgewertet. In den Nebenlagen, die vor allem von Privateigentimern geprégt sind,
fehlen in vielen Fillen sowohl die finanziellen als auch die organisatorischen Méglich-
keiten, die Immobilien den Anforderungen entsprechend zu entwickeln. Die Markt-
dynamik sorgt damit fiir eine Polarisierung der Einkaufslagen bzw. verschirft diese.
Neben betriebswirtschaftlichen und stidtebaulichen Griinden bieten die Eigentumsver-
haltnisse daher einen weiteren Erkldrungsansatz, um die Polarisierung von inner-
stadtischen Bereichen zu erkliren und darauf aufbauend Handlungsansitze zu
entwickeln. Dies wird in Kapitel 8 noch einmal aufgegriffen.

7.5 Ergebnisse der Eigentiimerbefragung

Zur Erginzung der vorgestellten Eigentumsinformationen aus dem Grundbuch
wurden weitere Informationen durch eine Befragung der Immobilieneigentiimer er-
hoben. Die Eigentiimerbefragung wies, wie in Kapitel 5.2.1 beschrieben, eine niedrige
Riicklaufquote auf. Im Rahmen der Eigentiimerbefragung wurden 176 Eigentiimer an-
geschrieben. Zur Auswertung stehen Fragebogen von 18 Eigentiimern, die in Besitz von
19 Immobilien sind, zur Verfiigung. Auf Grund des geringen Stichprobenumfangs kén-
nen aus diesen Ergebnissen keine statistisch signifikanten Aussagen {iiber die
Immobilieneigentiimer im Untersuchungsgebiet abgeleitet werden. Eine Darstellung der
Ergebnisse ist dennoch sinnvoll, um die Betrachtung der Grundbuchauswertungen und
Immobilienbewertungen zu erweitern. Bevor die Ergebnisse der Eigentiimerbefragung
mit den in den vorhergehenden Kapiteln dargestellten Auswertungen in Verbindung
gebracht werden, soll kurz auf die Ergebnisse selbst eingegangen werden.
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Von den 18 Befragten sind 14 Privateigentiimer und vier institutionelle Eigentiimer. Die
Privateigentiimer unterteilen sich wiederum in sieben Alleineigentiimer und sieben
Eigentiimergemeinschaften. Zehn der 19 Immobilien liegen in der A-Lage, sechs in der
B- und zwei in der C-Lage. Ein Eigentiimer machte keine Angaben zum Standort seiner
Immobilie. Vier Objekte wurden vom derzeitigen Eigentiimer gekauft, wihrend 15
vererbt oder iibertragen wurden. Drei der gekauften Immobilien liegen in der A-Lage. In
neun Immobilien ist die Nutzflidche im Erdgeschoss auf ein Ladenlokal konzentriert. In
drei Objekten ist sie auf zwei und in vier Objekten auf drei Ladenlokale aufgeteilt.

Beim Zweck des Immobilieneigentums iiberwiegt die Eigennutzung (neun Nen-
nungen), wobei hier vor allem die Biiro- oder Wohnfldchen in den oberen Stockwerken
genutzt werden. Sieben Eigentiimer sehen ihre Immobilie als Geldanlage wihrend sechs
mit dieser keinen definierten Zweck verbinden. In 15 der Immobilien sind Einzelhéndler
angesiedelt, in drei weiteren Dienstleister wie Friseure und Reisebiiros. Flichen fiir
Biiros und Arztpraxen sind in zwolf, Wohnfldchen in 13 der Immobilien zu finden.
Zwei Immobilien stellen reine Einzelhandelsimmobilien dar.

Der Einzelhandel] ist fiir ca. 53% der Mietertrdge verantwortlich. Deutlich dahinter
liegen Wohnungen (19%), Biiros (18,5%) und sonstige Nutzungen (10,4%). Nur bei
zwei Immobilien mit Einzelhandelsnutzung liegt deren Beitrag zu den Mieteinnahmen
unter 50%. Hierbei handelt es sich um kleine Ladenlokale in der B-Lage. Mit einem
Leerstand sind nur vier der Befragten konfrontiert. In zwei Immobilien stehen Teile der
Einzelhandelsfliche, in einer Immobilie Bereiche der Einzelhandels- und Biirofliche
und in einer weiteren Teile der Wohnfliche leer. Die Mietfldchen von 15 Immobilien
werden vollstindig genutzt.

Verwaltet wird der GroBteil der Immobilien (11) durch den Eigentiimer selbst, in ei-
nem Fall durch ein Familienmitglied und in zwei Fillen gemeinsam durch den
Befragten und ein Familienmitglied. Nur vier der Immobilien werden durch einen Im-
mobilienverwalter verwaltet. Als weitere Dienstleister werden hauptsichlich
Hausmeister (bei sieben Immobilien) beauftragt. Einen Makler nutzen fiinf und einen
Architekten vier der Befragten.

Bei der Immobilienentwicklung zeigt sich, dass bis auf zwei Eigentiimer alle
Befragten ihre Immobilie in den letzten zehn Jahren renoviert haben, die meisten in den
letzten zwei bis fiinf Jahren. Bei acht Immobilien wurde das gesamte Gebiude
saniert. Die Einzelhandelsfliche wurde in vier, die Wohnungen in sechs Fillen gezielt
renoviert. Biiroflaichen wurden nur in einer Immobilie eigenstindig saniert. 13 der Re-
novierungen gingen vom Eigentiimer aus, nur drei wurden durch den Mieter und eine
durch einen Berater initiiert. Als Grund wird vor allem die Anpassung an neue Anforde-
rungen angegeben (11), gefolgt von baulichen Erneuerungen (7) und Erneuerung der
Gebiudetechnik (5). Auch das Erscheinungsbild (4) und sonstige Griinde (2) wurden
angefiihrt.

In einem weiteren Fragenblock wurden die Eigentiimer nach einer Einschétzung ih-
rer Kenntnisse in verschiedenen Bereichen gefragt. In den Bereichen Immobilien-
markt, -entwicklung und -finanzierung sowie Einzelhandelsentwicklung schitzten die
meisten der Befragten ihre Kenntnisse als sehr gut oder gut ein. Nur ein Eigentiimer
bezeichnete seine Kenntnisse iiber die Immobilienfinanzierung und zwei Eigentiimer
ihre Kenntnisse in den Bereichen Immobilienmarkt, Immobilienentwicklung und
Einzelhandelsentwicklung als schlecht. Die Kenntnisse iiber die Anforderungen des
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Einzelhandels ordneten drei Befragte bei schlecht und einer bei sehr schlecht ein. In
zwei dieser Immobilien befinden sich jedoch Ladenlokale, die deutlich iiber dem
Durchschnitt der Einkaufsstrae bewertet wurden. Einen deutlich schlechteren Kennt-
nisstand zeigen die Fragen nach Forderprogrammen zur Immobilienentwicklung und
den Beteiligungsmdglichkeiten der Eigentiimer an der GeschiftsstraBenentwicklung.
Neun der Befragten bezeichneten ihre Kenntnisse zu Forderprogrammen als schlecht
oder sehr schlecht, nur fiinf als gut. Von diesen fiinf haben aber nur drei Eigentiimer in
den letzten Jahren in ihre Immobilie investiert. Bei den Beteiligungsmoglichkeiten von
Eigentiimern gaben sechs der Befragten schlechte oder sehr schlechte und wiederum
fiinf gute Kenntnisse an. Fehlende Kenntnisse und Finanzierungsprobleme haben aber
nur bei einem Eigentiimer bisher Investitionen in die Immobilie verhindert. Bei zwei
Eigentiimern scheiterten Investitionen am Widerstand der Stadtverwaltung, bei einem
an anderen Akteuren und bei einem weiteren sowohl am Widerstand von Stadtverwal-
tung als auch anderen Akteuren. Keine negativen Einflussfaktoren auf ihre Investitions-
vorhaben gaben 13 Eigentiimer an.

Von Interesse fiir die Immobilien- und Stadtentwicklung ist auch die Vernetzung
von Eigentiimern mit weiteren Akteuren vor Ort. Der intensivste Kontakt erfolgt nach
Angaben der befragten Eigentiimer mit den Einzelhdndlern, weiteren Mietern und den
Dienstleistern vor Ort. Deutlich weniger héufig ist ein Austausch mit Maklern und
Immobilienverwaltern sowie anderen Immobilienbesitzern. Zwischen Stadtverwaltung
bzw. Stadtmarketing und den Eigentiimern findet nur selten ein Austausch statt. Interes-
se an der Einzelhandelsentwicklung im Umfeld ihrer Immobilie bekundeten 14 der 18
Befragten aber nur acht Eigentiimer beteiligen sich tatséchlich vor Ort. Fiinf Eigentiimer
sind in Form eines organisierten Zusammenschlusses im Rahmen eines Vereins in die
GeschiiftsstraBenentwicklung eingebunden. Je zwei Eigentiimer gaben an in einem
zwanglosen Zusammenschluss oder in regelmifigen, informellen Gesprichen vor Ort
eingebunden zu sein. Die Absprachen der Immobilienbesitzer mit weiteren lokalen
Akteuren beziehen sich dabei ausschlieBlich auf das Umfeld der Immobilie. Vier der
Besitzer haben bereits in der Vergangenheit mit weiteren lokalen Akteuren iiber das
Umfeld der Immobilien gesprochen und Verinderungen angestoBen. Drei Eigentiimer
planen dies auch in Zukunft. Hier ist die Sauberkeit und die Gestaltung des 6ffentlichen
Raums ein wichtiges Thema. Renovierungen der Immobilien oder die Auswahl der
Mieter wurden noch nicht mit anderen Akteuren besprochen und auch in Zukunft zieht
kein Eigentiimer einen Austausch iiber solche Themen in Erwigung. Eigentiimer, die
sich vor Ort nicht beteiligen, gaben als Grund vor allem fehlende Informationen an (6).
Vier Eigentiimer nannten die fehlende Zeit, je einer das fehlende Interesse, die fehlende
Bereitschaft oder die fehlende Notwendigkeit vor Ort. Auch die Trennung zwischen
Wohnort und Immobilienstandort verhindert bei einem Eigentiimer die Beteiligung.

Diese Angaben geben einen Uberblick iiber die Antworten der Befragungs-
teilnechmer. Eine statistische Uberpriiffung von Zusammenhingen zwischen den
Antworten und der Objektbewertung ist auf Grund der geringen Fallzahlen nicht mog-
lich. Die Ergebnisse der Eigentiimerbefragung zeigen auch innerhalb der Eigentiimer-
typen Unterschiede auf, die erkldren konnen, wieso die Betrachtung der Grund-
buchdaten als alleiniger Ansatz die Objektbewertungen nicht vollstindig abbilden kann.
Das individuelle Handeln eines Immobilieneigentiimers, das von dessen Kenntnissen,
Moglichkeiten und Zielen bestimmt wird, entscheidet iiber die Entwicklung der Immo-

147



bilie und damit iiber ihren Zustand und ihre Nutzbarkeit. Hier zeigen sich deutliche
Unterschiede bei den Eigentiimern, die an der Befragung teilgenommen haben.

Einige der Privateigentiimer zeigen ein sehr zielorientiertes Handeln bei der Immo-
bilienentwicklung und haben in den letzten Jahren in die Immobilie investiert, um
Gebiudetechnik oder bauliche Elemente an neue Anforderungen anzupassen. Das ist
sowohl bei Alleineigentiimern als auch bei Erbengemeinschaften zu beobachten. Die
Folge fiir diese Immobilien ist eine mittlere bis hohe Bewertung und gute Ver-
mietungschancen. Da all diese Eigentiimer die Immobilie als Geldanlage betrachten,
scheint ihnen eine mittel- bis langfristig orientierte Immobilienentwicklung zur Wert-
steigerung sinnvoll. Im Gegensatz zu diesen Eigentiimern nahm auch ein Eigentiimer an
der Befragung teil, der sich deutlich weniger fiir seine Immobilie und deren Umfeld
interessiert. Hier fand die letzte Renovierung 1995 statt, was sich auch in der Objektbe-
wertung bemerkbar macht. An lokalen Kooperationen beteiligt sich der Eigentiimer auf
Grund von fehlendem Interesse und fehlender Zeit nicht. Nur mit seinen Mietern (ein-
mal jahrlich) und mit der Stadtverwaltung (seltener als einmal jdhrlich) hat er Kontakt.
Der Vergleich der Angaben von diesem Eigentiimer mit den Angaben der zuvor
angesprochenen Eigentiimer zeigt deutliche Unterschiede bei ihren Interessen und Zie-
len. Auch bei Privateigentiimer gibt es dementsprechend Ansitze sehr positiver
Immobilienentwicklung, aber auch gegenteilige Beispiele. Im Vergleich zu institut-
ionellen Eigentiimern verfiigen jedoch auch engagierte Privateigentiimer iiber deutlich
eingeschrinkte Handlungsmoglichkeiten.

Von den angeschriebenen institutionellen Eigentiimern nahm nur eine geringe Zahl
an der Befragung teil. Unterschiede zwischen lokalen und nationalen institutionellen
Eigentiimer lassen sich aus dieser Datengrundlage nicht ableiten. Bei institutionellen
Eigentiimern wurden in der Befragung keine Probleme hinsichtlich ihrer Kenntnisse im
Bezug zur Immobilienentwicklung angegeben. Dies ist nachvollziehbar, da hiufig eige-
ne Abteilungen oder Auftragnehmer fiir bestimmte Aufgabenfelder verantwortlich sind.
Bei den Privateigentiimern zeigen sich jedoch Defizite im Bereich der lokalen
Zusammenarbeit und bei Forderprogrammen zur Immobilienentwicklung. Wihrend ihre
immobilienspezifischen Kenntnisse von den meisten als gut bezeichnet werden, besteht
hier Informationsbedarf. Vor dem Hintergrund der zunehmenden Bedeutung von loka-
len Kooperationen und der Einbindung aller lokalen Akteure in Governance-Prozesse
kann ein solches Informationsdefizit ein Problem fiir die weitere Entwicklung der Ge-
schiftsstraBle darstellen. Dies wird in Kapitel 8 aufgegriffen.

Sowohl bei privaten als auch bei institutionellen Eigentiimern konnen sich hinsicht-
lich ihrer Ziele und Moglichkeiten deutliche Unterschiede zeigen. Private Eigentiimer,
die sich fiir ihre Immobilie und deren Umfeld interessieren und entsprechend Zeit und
finanzielle Mittel investieren, um die Immobilie weiter zu entwickeln, konnen ebenso
fiir eine Aufwertung des Strafienbildes und des Einzelhandelsangebots sorgen wie ein
institutioneller Eigentiimer. Die organisatorischen und finanziellen Rahmen-
bedingungen fiir eine optimale Immobilienentwicklung sind jedoch in der Regel bei
institutionellen Investoren deutlich besser als bei Privateigentiimern. Im Gegensatz dazu
koénnen Eigentiimer, die nicht an einer aktiven Weiterentwicklung ihrer Immobilie und
der Geschiiftsstrafle interessiert sind, negative Entwicklungen auslosen oder verstéirken,
die zu einer nachhaltigen Abwertung der Attraktivitat der Einkaufsstrae fithren.
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7.6 Zusammenfassung der Ergebnisse

In Kapitel 7 wurden die Ergebnisse der Untersuchungen in der Wiirzburger Innenstadt
vorgestellt. Die Betrachtung der Eigentumsverhiltnisse zeigt, dass neben einer groen
Zahl an Privateigentiimer auch lokale und nationale institutionelle Eigentiimer auf dem
lokalen Immobilienmarkt vertreten sind. Die Marktdynamik deckt sich mit den Erwar-
tungen, die aus den Betrachtungen in Kapitel 2.4 abgleitet werden kdnnen. So ist in den
letzten Jahren auch in Wiirzburg eine zunehmende Aktivitit nationaler institutioneller
Eigentiimer zu erkennen, die sich jedoch nahezu ausschlieBlich auf die Top-Lagen be-
schrénkt.

Die Auswertung der Immobilienkartierung und der daran anschliefenden Objekt-
bewertung ergibt, dass vor allem in den B- und C-Lagen, aber auch in Teilen der
A-Lage Immobilien und Ladenlokale stellenweise nicht den heutigen Anforderungen
entsprechen. Daraus lassen sich die in Kapitel 7.3.2 angefiihrten Entwicklungsprobleme
ableiten.

Die Verbindung der Objektbewertungen mit den Eigentumsverhéltnissen muss sich
auf Grund der Datenverfiigbarkeit auf die fiinf Eigenschaften aus dem Grundbuch be-
schranken. Hier zeigt sich, dass ein Zusammenhang zwischen den Eigentums-
verhdltnissen und der Objektbewertung besteht. Zwar erlaubt die Datenqualitit keine
genaue Auflosung der Zusammenhinge, es ist jedoch moglich, die Objektbewertung
zumindest in Teilen aus den Eigentumsdaten abzuleiten. Wie in Kapitel 7.5 mit der
Eigentiimerbefragung gezeigt, gibt es eine Vielzahl an EinflussgroBen auf die Entschei-
dungen des Immobilieneigentiimers, die (wenn iiberhaupt) nur mit umfangreichen
Befragungen erhoben werden konnen. Eine solche Betrachtung ist sehr aufwendig und
in der Praxis nur schwer umsetzbar. Die Grundbuchdaten erméglichen einen ersten
Uberblick iiber die Situation auf Grundlage der Eigentumsverhiltnisse. Welche Konse-
quenzen sich aus diesen Ergebnissen fiir die Stadtentwicklung ergeben und wie darauf
aufbauend Handlungsoptionen abgleitet werden konnen, soll im folgenden Kapitel 8
thematisiert werden.
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8. Konsequenzen und Handlungsempfehlungen fiir die
Innenstadtentwicklung

Die in den vorhergehenden Kapiteln vorgestellten Ergebnisse konnen verwendet wer-
den, um Konsequenzen und Entwicklungsperspektiven fiir die Innenstadtentwicklung in
Wiirzburg abzuleiten. Da sich lokale Immobilienmirkte sehr stark unterscheiden kon-
nen, ist eine Ubertragung der Ergebnisse und Schlussfolgerungen auf andere Standorte
nicht einfach mo6glich. Wo es moglich ist, wird darauf eingegangen.

8.1 Konsequenzen

Zu Beginn dieses Kapitels sollen aus den Ergebnissen der Arbeit und den Betrachtungen
zur Dynamik des Einzelhandels und des Immobilienmarkts Konsequenzen fiir die In-
nenstadtentwicklung abgeleitet werden. Aus diesen ergeben sich Herausforderungen,
die als Chancen oder Risiken fiir die zukiinftige Stadtentwicklung interpretiert werden
konnen, auf welche eine nachhaltig angelegte Innenstadtentwicklung reagieren sollte.
Dazu werden im folgenden Kapitel Handlungsempfehlungen auf Grundlage der Ergeb-
nisse dieser Arbeit vorgestellt.

8.1.1 Konsequenzen der Einzelhandelsdynamik

In Kapitel 3 wurde die Dynamik des Einzelhandels dargestellt, die sich aus Ver-
inderungen des Konsumverhaltens, neuen Vertriebsformen und Veridnderungen auf
Seiten der Einzelhandelsunternehmen ergibt. Folge dieser Entwicklung sind Verinde-
rungen bei Ladenkonzepten und damit verdnderte Anspriiche an die genutzten Immo-
bilien. Dies wurde auch durch die Expertenbefragung (vgl. Kapitel 6.3.1) bestitigt. Fiir
die Attraktivitit der Innenstadt ist ein ansprechender Einzelhandelsbesatz entscheidend,
um Konsumenten anzuziehen und die Stadt mit Leben zu fiillen. Hierfiir miissen den
Einzelhandelsunternehmen Immobilien und Ladenlokale zur Verfiigung stehen, die
deren Anspriiche erfiillen. Ein Mangel an solchen Flichen kann eine weitere Steigerung
der Einzelhandelsattraktivitit behindern und dazu fithren, dass die Innenstadt im Ver-
gleich zu Konkurrenzstandorten ins Hintertreffen gerit. Neue Projektentwicklungen fiir
Einzelhandelsansiedlungen sind auf entsprechende Grundstiicke angewiesen und Ent-
wicklungen von Bestandsimmobilien sind nicht in beliebigem Umfang moglich. Neben
moglichen Einschrinkungen der (Privat-)Eigentiimer, kommt hier auch das Bau- und
Planungsrecht zum Tragen, das durch seinen statischen Charakter der Dynamik des
Einzelhandels haufig entgegensteht (vgl. LUTTGAU 2012:141). Als Konsequenz folgt die
Immobilienentwicklung der Einzelhandelsentwicklung zeitverzogert, wobei lokale Ge-
gebenheiten wie der Denkmalschutz oder Interessengruppen die Entwicklung weiter
verzogern konnen. Aus diesen lokalen Unterschieden konnen sich Polarisierungen erge-
ben, da sich attraktive Einzelhidndler an solchen Standorten ansiedeln, an denen ihre An-
forderungen an Lage- und Objekteigenschaften (vgl. Kapitel 6.3.1) erfiillt werden.
EinkaufsstraBen mit einer verzogerten oder fehlenden Anpassung der Immobilien kon-
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nen somit von der positiven Entwicklung des Haupteinkaufsbereichs abgeschnitten
werden, da attraktive Mieter fehlen.

Die Konzentrationsprozesse im deutschen Einzelhandel fiithren weiterhin dazu, dass
die Anzahl der Unternehmen, die Verkaufsflichen nachfragen, stetig abnimmt. Beson-
ders betroffen ist die Betriebsform der traditionellen Fachgeschifte (vgl. STUMPF
2012:35). Mit diesen Unternehmen fallen wichtige Nachfrager fiir Ladenlokale in den
Nebenlagen der Innenstadt weg, fiir die in vielen Féllen kein gleichwertiger Ersatz ge-
funden werden kann. Fehlen interessierte Mieter mit alternativen Einzelhandels- oder
Gastronomiekonzepten, resultiert die Entwicklung héufig in Leerstinden oder einem
unattraktiven Mieterbesatz.

In Wiirzburg zeigt die Erhebung und Bewertung der Immobilien, dass in den Top-
Lagen Immobilien vorhanden sind, die den Anspriichen der Einzelhandelsunternehmen
geniigen. In Teilen der A-Lage (vor allem in der Dom- und Kaiserstralle) sowie in den
B- und C-Lagen sind dahingegen Immobilien erhoben worden, die den aktuellen Anfor-
derungen nur teilweise oder gar nicht entsprechen. Der hohen Nachfrage von Einzel-
héndlern nach Verkaufsflachen steht daher kein ausreichendes Angebot an geeigneten
Immobilien zur Verfiigung. Die Ansiedlung von Filialisten konzentriert sich dement-
sprechend auf die Top-Lage und wenige Immobilien in den B- oder C-Lagen. Es sind
daher Anpassungsmafnahmen notwendig, um weitere Ansiedlungen durch Einzelhind-
ler zu ermoglichen. Da fiir die Anpassung der Immobilien an neue Anforderungen die
Immobilieneigentiimer verantwortlich sind, ergibt sich eine Verbindung der Einzelhan-
delsentwicklung mit der Entwicklung des Immobilienmarkts.

8.1.2 Konsequenzen der Dynamik des Immobilienmarkts

Das zunehmende Interesse institutioneller Investoren an innerstadtischen Handels-
immobilien verdndert die lokale Eigentiimerstruktur. Nachdem institutionelle Eigen-
tiimer bisher vor allem bei GroBprojekten und Biiroimmobilien in Erscheinung getreten
sind, spielen sie nun auch bei klassischen Geschéftshdusern eine immer grofere Rolle.
Dies fiihrt zu Veridnderungen auf mehreren Ebenen.

Zum einen handelt es sich um professionelle Akteure, die mit ihren klar definierten
Strategien und Entwicklungszielen gegeniiber der Stadtverwaltung anders auftreten als
dies bei Privateigentiimern der Fall ist. Fiir die Stadtentwicklung ergeben sich hierdurch
sowohl Chancen als auch Risiken. Institutionelle Investoren kénnen der Stadtentwick-
lung nutzen, wenn sich ihre Ziele und Entwicklungsvorstellung mit denen der Stadt-
verwaltung decken. So stellt die bereits angesprochene Projektentwicklung in der
Eichhornstrafle in Wiirzburg zusitzliche Verkaufsfliche in einem angemessenen Rah-
men und in sehr guter, integrierter Lage zur Verfiigung. Eine Gefdhrdung bestehender
Flichen ist damit unwahrscheinlich. Vielmehr bietet die Projektentwicklung eine Chan-
ce die B-Lage EichhornstraBe durch einen Magneten am Ubergang zur A-Lage aufzu-
werten und die geplanten Verdnderungen im 6ffentlichen Raum zu ergénzen. Ein Risiko
fiir die Innenstadt bieten dahingegen Projekte, die sich nicht mit der Entwicklungsstra-
tegie der Stadtverwaltung decken. Auf Grund der groBeren Expertise institutioneller
Investoren und deren Moglichkeiten auf externe Berater zuzugreifen, kann es diesen
moglich sein, Projekte umzusetzen, die Plianen zur zukiinftigen Innenstadtentwicklung
entgegenstehen. Dies kann entweder durch das Ausnutzen von Liicken in der Gesetzge-
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bung bzw. in der Bauleitplanung geschehen oder durch den gezielten Einfluss auf Ent-
scheidungstriger in der lokalen Verwaltung. Um solche Fehlentwicklungen zu
vermeiden, ist es wichtig, dass Stadtplanung und Investoren in einem konstruktiven
Dialog ihre Vorstellungen abgleichen und Projekte gemeinsam entwickeln.

Zum anderen verschiebt das Auftreten institutioneller Anleger das Gewicht und die
Entwicklungsperspektiven der innerstddtischen Lagen. Da sich Investitionen weit-
gehend auf Top-Lagen beschrinken, ist hier eine Aufwertung des Immobilienbestandes
feststellbar. In Lagen, die fiir institutionelle Anleger nicht von Interesse sind, bleibt eine
solche Aufwertung meist auf einzelne Objekte beschrinkt, da die finanziellen und orga-
nisatorischen Moglichkeiten der Privateigentiimer hadufig eingeschrinkt sind. Die Top-
Einkaufslagen gewinnen folglich an Attraktivitdt durch die Aufwertung des Erschei-
nungsbilds der Immobilien und die potentielle Vermietung an attraktive Einzelhandels-
unternehmen, wihrend die Entwicklung in den Nebenlagen stagniert oder sogar negativ
verlduft. Die Dynamik des Immobilienmarkts kann daher eine Polarisierung von Ein-
kaufsstraen oder innerstddtischen Quartieren auslésen oder verschirfen. Auch hier
bieten sich der Stadtverwaltung Moglichkeiten steuernd in die Entwicklung einzugrei-
fen. Dies wird im weiteren Verlauf thematisiert.

8.1.3 Konsequenzen fiir die Stadtentwicklung

Neben den beiden eben angesprochenen Dynamiken sieht sich die lokale Verwaltung
auch durch die in Kapitel 4 dargestellten Verinderungen der wirtschaftlichen und politi-
schen Rahmenbedingungen vor neue Herausforderungen gestellt. So sind die
Moglichkeiten einer Innenstadtentwicklung durch die Stadtverwaltung allein deutlich
eingeschrinkt. Die finanzielle Situation der meisten Stidte ldsst Investitionen in Grof3-
projekte ohne privatwirtschaftliche Projektpartner kaum zu. Weiterhin kommen fiir
solche Projekte nur Grundstiicke im kommunalen Besitz in Frage und beschrinken sich
damit hiufig auf den 6ffentlichen Raum und vereinzelte Brachfldchen bzw. nicht mehr
genutzte offentliche Gebdude. GroBere Brachfldchen in der Innenstadt, wie ehemalige
Bahn- oder Gewerbefldchen, sind hiufig bereits in Besitz von Privatunternehmen wie
der Deutschen Bahn AG. Auch bei einer Aufwertung des Einzelhandelsangebots sind
die Handlungsoptionen der Stadtverwaltung eingeschrénkt, da der Grofteil der Immobi-
lien in den Einkaufsstraen in privatem Besitz ist. Die Immobilieneigentiimer ent-
scheiden iiber Investitionen in die Immobilie und die Auswahl der Mieter nach ihren
eigenen wirtschaftlichen Interessen. Wie bereits in Kapitel 4 angesprochen sind damit
wichtige Ressourcen, die fiir die Stadtentwicklung benétigt werden, nicht im Besitz der
lokalen Verwaltung. Sie kann eine Sanierung von Immobilien nicht erzwingen, da das
Eigentumsrecht des Eigentiimers dem entgegensteht. Sollte eine Sanierung erfolgen,
kann die Stadtverwaltung jedoch im Rahmen ihrer planerischen Moglichkeiten Einfluss
auf die Ausgestaltung des Projekts nehmen. Hier kdnnen Gestaltungssatzungen einge-
setzt oder Planungen durch eine Stadtbildkommission iiberpriift werden, wie es in
Wiirzburg der Fall ist. Die Stadtverwaltung muss sich daher zunehmend auf die Rolle
als Moderator im Rahmen 6ffentlich-privater oder privater Projekte konzentrieren. Da-
fiir ist eine Ausrichtung der Steuerungsprozesse auf die in Kapitel 4.1.2 angesprochenen
Governance-Strukturen notwendig und damit auch eine verstéirkte Einbindung privater
Akteure in die Planungs- und Entscheidungsprozesse. Fiir eine nachhaltige Entwicklung
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sind dabei vor allem langfristig angelegte Kooperationen zwischen regionalen und iiber-
regionalen Akteuren von Bedeutung wie sie die in Kapitel 4.1.3 angesprochenen
Urbanen Regime bieten.

Auch wenn sie in der Offentlichkeit stark wahrgenommen werden, muss die Be-
deutung von einzelnen GroBprojekten fiir die Attraktivitit der Innenstadt kritisch
betrachtet werden. Zum einen sind — mit Ausnahme einiger Metropolen — GroBprojekte
wie beispielsweise die Entwicklung von innerstddtischen Einkaufszentren oder neuen
Quartieren eher als vereinzelte Erscheinungen zu bezeichnen. Zum anderen gestaltet
sich der Planungsprozess in vielen Féllen sehr lang, wihrend in diesem Zeitraum deutli-
che Verinderungen auf kleinerer Ebene auftreten, die ebenso auf die Attraktivitit der
Innenstadt wirken. In Wiirzburg wird die Entwicklung eines innerstidtischen Einkaufs-
zentrums seit iiber zehn Jahren diskutiert. Von Planungsbeginn bis Fertigstellung des
Projekts werden demnach ca. 15 Jahre vergehen. In diesem Zeitraum konnen in der
Innenstadt deutliche Verdnderungen auftreten. So konnen EinkaufsstraBen abgewertet
oder aufgewertet werden bzw. sich der Branchenmix deutlich verdndern. Wenn der
Fokus auf der Entwicklung eines Einkaufszentrum liegt und mit diesem Ziele der Innen-
stadtentwicklung verbunden werden, konnen Entwicklungen auf kleineren MaBstabs-
ebenen iibersehen bzw. nicht ernst genommen werden.

Neben einer gezielten Ansprache von Investoren fiir potentielle GroBprojekte, muss
die Stadtverwaltung daher den Kontakt zu den kleinen, lokalen Akteuren halten und
kleinrdumig an der Aufwertung der Innenstadt arbeiten. Hier ergeben sich durch die in
Kapitel 4.3 angesprochenen neuen kooperativen Ansitze Moglichkeiten, Einkaufsstra-
Ben und innerstddtische Quartiere entsprechend zu entwickeln. Auch das soll im
Folgenden genauer betrachtet werden.

8.2 Handlungsempfehlungen

Im Folgenden sollen aus den soeben skizzierten Konsequenzen Handlungsempfehlun-
gen abgeleitet werden. Diese ergeben sich vor allem aus der in dieser Arbeit ange-
wandten Methodik, gehen aber auch iiber diese hinaus.

8.2.1 Methodik - Bewertung des Status quo und Abschétzung zukiinftiger
Entwicklungen

Ausgangspunkt fiir eine strategisch ausgerichtete Stadtentwicklung muss immer eine
moglichst genaue Einschitzung des ,,Status quo“ sein. Je genauer diese Einschétzung
erfolgt, desto zuverldssiger konnen zukiinftige Entwicklungen abgeschitzt werden. Die
vorliegende Arbeit bietet hierfiir zwei mogliche Ansitze, die sinnvoll kombiniert wer-
den konnen.

Um Potentiale oder Risiken des Immobilienbestands der Innenstadt erkennen zu
konnen, miissen Informationen zu den Immobilien vorhanden sein. Eine Bewertung der
Einzelhandelsimmobilien hinsichtlich ihrer Eignung fir den Einzelhandel durch ein
standardisiertes Bewertungsmodell, wie es in dieser Arbeit geschehen ist, liefert ein
gutes Abbild des aktuellen Immobilienbestands und kann somit als Grundlage dienen,
um zukiinftige Entwicklungen abschitzen zu konnen. Es konnen sowohl Erkenntnisse
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hinsichtlich Stirken und Schwichen des Immobilienbesatzes gewonnen werden als auch
Chancen oder Risiken zukiinftiger Entwicklungen abgeschitzt werden (vgl. Tab. 23).

Tab. 23: Ableitung von Starken/Schwéchen und Chancen/Risiken aus den Objektbewertungen

e  Einkaufsstrallen mit hohen Objektbewertungen in der Top-Lage
Stiirken (Kirschnerhof, Schénbomstrale, Dominikanerplatz)
e |mmobilien mit hohen Bewertungen an Schnittpunkten von A- und B-Lage
e  B-Lagen mit guten Objektbewertungen fiir Fachhandel
e Geringe Anzahl der Immobilien mit hohen Objektbewertungen im Vergleich zur
Nachfrage
Schwichen e A-Lagen mit niedrigen Objektbewertungen (Kaiserstrale, Domstrafle)
e Niedrige Bewertungen in B- und C-Lagen verhindemn Ansiedlung von Mietern mit
Potential zur Aufwertung der Einkaufsstraien
e Entwicklungspotentiale von Immobilien mit niedriger Bewertung in guter
Lage
Chancen e Aufwertung von Nebenlagen durch koordinierte Immobilienentwicklung
»  Neue Nutzungskonzepte fiir niedrig bewertete Immobilien
(alternative Einzelhandler, Gastronomie, Dienstleister)
e  EinkaufsstraBen mit hohen Objektbewertungen, die sich deutlich polarisieren
Risiken e  EinkaufsstraRen mit niedrigen Objektbewertungen ohne realistische
Potentiale

Quelle: eigene Darstellung

EinkaufsstraBen mit hohen Objektbewertungen koénnen als Stirke verstanden werden,
die erhalten und ausgebaut werden sollen. Schwichen ergeben sich dahingegen aus
Einkaufsstraen mit niedrigen Objektbewertungen, da attraktive Mieter aus dem Einzel-
handel hier nicht an einer Ansiedlung interessiert sind. Sofern die Entwicklung dieser
Einkaufsstraen noch nicht durch eine starke Polarisierung der Lagen vollstindig von
der Entwicklung des Haupteinkaufsbereichs abgekoppelt ist, konnen aber auch Chancen
identifiziert werden. Neben Entwicklungsméglichkeiten fiir neue, alternative Einzel-
handelskonzepte konnen fiir die Immobilien Entwicklungskonzepte herausgearbeitet
werden. Auf dieser Grundlage kann eine Aufwertung des Immobilienbestandes erfolgen
und im besten Fall durch Vermietungen an attraktive (Magnet-)Mieter der Hauptein-
kaufsbereich vergrofert werden. Eine solche Entwicklung muss in Kooperation mit den
Immobilieneigentiimern geschehen.

Risiken fiir die Entwicklung der Innenstadt kdnnen aus zwei Richtungen abgeleitet
werden. Zum einen konnen Einkaufsstrafen mit niedrigen Objektbewertungen ohne
Entwicklungsperspektiven von der Entwicklung des Haupteinkaufsbereichs abgekoppelt
werden. Die Folgen sind Mindernutzungen oder Leerstinde, wobei mittelfristig iiber
eine Umnutzung der Ladenlokale fiir Dienstleister, Gastronomie oder Wohnungen nach-
gedacht werden muss. Zum anderen kann eine Polarisierung auch von den Top-
Einkaufslagen ausgehen, wenn diese genug Fliche fiir attraktive Einzelhédndler bieten,
welche die Nachfrage zum groflen Teil abfangen konnen. In einem solchen Fall kann
sich dieser Teil der Innenstadt vom Rest der Innenstadt abkoppeln, was wiederum die
angesprochenen Abwertungsprozesse in den Nebenlagen verstirkt. In beiden Féllen ist
die Stadtverwaltung auf die Unterstiitzung der Immobilieneigentiimer angewiesen, da
nur diese iiber Anpassungen oder Umnutzungen ihrer Immobilien bestimmen konnen.
Mit einem vorausschauenden und koordinierten Vorgehen kann auf die angesprochenen

154



Entwicklungen reagiert werden und beispielweise durch neue Einzelhandelsunterneh-
men oder Nutzungen einem drohenden Leerstand entgegengewirkt werden. Hierfiir sind
Informationen zu den Immobilieneigentiimern notwendig.

Der zweiten Ansatz den ,Status quo* zu betrachten bietet hier einen moglichen
Zugang. So konnen die in dieser Arbeit verwendeten Informationen zu den Immobilien-
eigentiimern erhoben und somit ein Uberblick iiber die Eigentumsstruktur geschaffen
werden. Auf Grundlage dieser Informationen konnen in Verbindung mit den theoreti-
schen Uberlegungen zu den Eigentiimertypen (vgl. Kapitel 4.2.1) und den Ergebnissen
dieser Arbeit (vgl. Kapitel 7.4) wiederum Stirken und Schwichen der aktuellen Situati-
on sowie Chancen und Risiken fiir die zukiinftige Entwicklung abgeleitet werden. Einen
Uberblick bietet Tab. 24.

Tab. 24: Ableitung von Stirken/Schwachen und Chancen/Risiken aus den Informationen zu
Immobilieneigentiimern

e Hoher Anteil nationaler institutioneller Eigentlimer mit guter Immobilienentwicklung in
der Top-Lage

e |[nstitutionelle Eigentiimer an Schnittpunkten von Einkaufsstralien bzw. von
A-und B-Lagen

Starken

e Hoher Anteil an Privateigentimern in B- und C-Lage sowie in Teilen der A-Lage (Kai-
Schwachen serstralle, Domstralie)
e Konzentration der institutionellen Eigentiimer auf die Top-Lage und grofe Immobilien

e Privateigentlimer mit Interesse an und Mdglichkeiten der Immobilien-
entwicklung und lokalen Kooperation

e Nutzung des finanziellen Potentials institutioneller Eigentiimer zur
Aufwertung des offentlichen Raums

Chancen

e  Fehlende lokale Einbindung der (institutionellen) Eigentiimer
Risiken e Polarisierung von Einkaufslagen durch Investitionen in Top-Lage und
fehlende Investitionen in B- und C-Lagen

Quelle: eigene Darstellung

Die Grundbuchdaten bieten einen guten Einblick in die Eigentumsverhiltnisse. So kon-
nen EinkaufsstraBen mit einem hohen Anteil an institutionellen Eigentiimern von
solchen mit einem hohen Anteil an Privateigentiimern unterschieden werden. Ebenso
kann eine Differenzierung nach den vier weiteren Faktoren Wohn-/Unternehmenssitz,
Eigentiimeranzahl, Ubergangsart und -jahr erfolgen. Mit Hilfe der herausgearbeiteten
Einfliissen (vgl. Kapitel 7.4.2) kénnen aus diesen Informationen Stirken und Schwi-
chen bzw. Chancen und Risiken fiir einzelne Strafen, Quartiere oder die gesamte
Innenstadt abgeleitet werden. So ist in Einkaufsstraen mit einem hohen Anteil an insti-
tutionellen Eigentiimern eine gezieltere Immobilienentwicklung zu konstatieren als in
Einkaufsstrafien, die hauptséchlich von Privateigentiimern gepragt sind. Diese Methodik
hat den Vorteil, dass sie ohne umfangreiche Befragungen auskommt und somit kosten-
giinstig erfolgen kann. Der Nachteil liegt, wie bereits beschrieben, darin, dass die so
erhaltenen Daten die komplexen Einfliisse in der Realitit nur zu einem Teil abbilden
kénnen.
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Hier bietet sich eine Kombination beider Erhebungen an, um etwaigen weiteren
Erhebungsbedarf zu erkennen. Bei giinstiger Eigentiimerstruktur und guten Objektbe-
wertungen kann von einer stabilen und positiven Entwicklung ausgegangen werden.
Sollten jedoch bei einer oder beiden Analysen Schwichen oder Risiken erkannt werden,
kann fiir die betroffenen Gebiete eine genauere Untersuchung erfolgen. Hierfiir kom-
men beispielsweise schriftliche Befragungen der Eigentiimer oder auch qualitative
Interviews mit lokalen Akteuren in Frage. Auf dieser Grundlage konnen dann gezielt
Handlungskonzepte erstellt werden. Die hier verwendete Methodik erméglicht mit ge-
ringem finanziellen und organisatorischen Aufwand einen Uberblick iiber den ,,Status
quo* der Immobilienqualitit und Eigentumsstrukturen in der gesamten Innenstadt und
einzelner Einkaufsstraen. Hieraus lassen sich die dargestellten Entwicklungsperspekti-
ven ableiten und Problemgebiete isolieren, fiir die konkrete Handlungsoptionen gepriift
werden miissen. Die notwendigen umfangreicheren Erhebungen konnen damit gezielt
fiir diese Gebiete erfolgen und miissen nicht die gesamte Innenstadt in die Untersuchung
einbeziehen.

8.2.2 Ergiinzende Mafnahmen

Auf einer Analyse des ,Status quo“ konnen weitere Maflnahmen aufbauen, die
gezielt identifizierte Stirken und Chancen zur Weiterentwicklung nutzen sowie Schwi-
chen und Risiken auszugleichen versuchen. Hier fillt wieder der lokalen Verwaltung die
Rolle des Moderators und Initiators fiir Stadtentwicklungsprozesse zu, da Rahmenbe-
dingungen fiir eine erfolgreiche Entwicklung geschaffen werden miissen.

8.2.2.1 Schaffung von Rahmenbedingungen

Die Ergebnisse dieser Arbeit zeigen, dass Immobilien institutioneller Eigentiimer den
Anforderungen des Einzelhandels in der Regel besser entsprechen als Immobilien von
Privateigentiimer. Die Moglichkeiten der 6ffentlichen Hand institutionelle Eigentiimer
gezielt anzusprechen, sind jedoch begrenzt. Zwar konnen insbesondere durch die Bau-
leitplanung, aber auch durch die Schaffung eines wirtschaftsfreundlichen Klimas, die
Rahmenbedingungen fiir solche Investoren verbessert werden. Eine Investitionsent-
scheidung fillt aber auf Grund der Standort- und Objektanalyse und ist vor allem von
der Verfiigbarkeit passender Investitionsobjekte abhédngig. In diesem Bereich kann die
Stadt nur begrenzt eingreifen. Auf Grund der Expertise der institutionellen Investoren
mit Fachabteilungen oder Kontakten zu externen Dienstleistern, bendtigen diese hin-
sichtlich der Immobilienentwicklung nur in seltenen Fillen Unterstiitzung. Dies stellt
sich bei Privateigentiimern anders dar, wodurch sich hier weitere Moglichkeiten fiir die
Stadtverwaltung bieten.

Die Ergebnisse der Arbeit haben gezeigt, dass sich Privateigentiimer hinsichtlich der
Objektbewertung der Immobilien stark unterscheiden und es sowohl sehr gut als auch
schlecht entwickelte Immobilien gibt. Die Griinde hierfiir kénnen in den eingeschrink-
ten Moglichkeiten hinsichtlich finanzieller oder organisatorischer Ressourcen, aber auch
in fehlender Zeit oder fehlendem Interesse zu finden sein. In diesen Bereichen kann die
lokale Verwaltung versuchen, steuernd einzugreifen und beratend zur Seite zu stehen.
Die Ergebnisse der Eigentiimerbefragung haben bei einigen der befragten Privateigen-
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tumern Defizite beziiglich Kenntnissen zu Forderprogrammen, Anforderungen des Ein-
zelhandels und lokalen Kooperationsmoglichkeiten aufgezeigt. Dieses Informations-
defizit kann durch gezielte Informationen abgebaut werden. Hierfiir kommen vor allem
Informationsveranstaltungen oder Gespriche auf lokaler Ebene in Frage. Die Stadtver-
waltung kann dabei als Moderator unterstiitzend tdtig werden und so auch Ent-
wicklungen von privater Seite anstofen. Zum einen kann gezielt auf die Immo-
bilienentwicklung Einfluss genommen und zum anderen die Bildung von lokalen
Kooperationen unterstiitzt werden.

8.2.2.2 Konzepte und Unterstiitzung fiir die Immobilienentwicklung

Werden durch die Erhebungen Schwichen in Bereichen der Innenstadt erkannt, die
Chancen fiir die Stadtentwicklung bieten, kann die Stadtverwaltung diese
Informationen gezielt nutzen. Auf Grundlage der Objektbewertungen lassen sich Ent-
wicklungsperspektiven fiir die untersuchten Immobilien ableiten. Da verschiedene
Kategorien erhoben werden, kann die Bewertung sehr gut aufgeschliisselt und auf die
Griinde fiir eine niedrigere Bewertung zuriickgefiihrt werden. Sofern die Eigentiimer
Potentiale nicht selbst erkennen bzw. nicht nutzen konnen, kann die Stadtverwaltung
hier gezielt Unterstiitzung leisten. So ist es moglich, Privateigentiimern Potentiale auf-
zuzeigen und sie so vom dkonomischen Sinn einer Investition zu iiberzeugen. Hierzu
miissen die notwendigen Investitionen den zu erwartenden Vorteile gegeniibergestellt
werden. Auf Grundlage der Bewertung der Unterkategorien im Rahmen des verwende-
ten Bewertungsmodells ldsst sich ein erstes Bild vermitteln, ob eine weitere
Untersuchung sinnvoll erscheint. So wire bei einer sehr niedrig bewerteten Immobilie
mit Kleiner, verwinkelter Verkaufsfliche in einer C-Lage, die derzeit leer steht, eine
Uberlegung zur Investition fiir eine zukiinftige Einzelhandelsnutzung wohl wenig sinn-
voll. In diesem Fall miisste die Eignung fiir alternative Nutzungen gepriift werden.
Konkrete Entwicklungsperspektiven fiir die Immobilien kénnen im Rahmen einer Be-
standsanalyse aufgezeigt werden, bei der sowohl die Immobilie als auch das
Marktgebiet und der Standort analysiert werden (vgl. STUMPF 2012:54f.). Die Stadtver-
waltung und andere Akteure wie Interessensverbinde oder Werbegemeinschaften
konnen solche Uberlegungen anstoBen, Potentiale aufzeigen und gegebenenfalls Kon-
takte zu Dienstleistern vermitteln. Die Umsetzung muss jedoch durch den Eigentiimer
erfolgen. Der Einsatz der Stadt gleicht sich durch die positive Wirkung einer Aufwer-
tung der Immobilie fiir die Attraktivitat der Einkaufsstrafle aus.

Eine Alternative zur objektbezogenen Entwicklung stellt eine einheitliche Entwick-
lung von Quartieren durch einen Projektentwickler dar, der gezielt eine Nutzungs-
mischung verwirklicht. Dies ist jedoch vor allem auf Brach- oder Freifldchen
umsetzbar, wihrend es sich im Bestand der Innenstadt auf Grund der Eigentumsverhilt-
nisse deutlich schwieriger gestaltet. Neben innerstddtischen Einkaufszentren setzen sich
bei solchen Projektentwicklungen auch zunehmend offene Gestaltungen durch, die
innerstidtischen StraBenziigen und Quartieren mehr #hneln als Einkaufszentren. Bei
solchen Projekten muss die Stadtverwaltung besonders auf die Integration in die Innen-
stadt und die Anbindung an das bestehende Angebot achten, um keine Solitirstandorte
zu ermoglichen. Diese konnten wiederum die bestehenden Strukturen gefahrden.
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8.2.2.3 Emtwicklung langfristiger lokaler Kooperationen

Die oben dargestellten Moglichkeiten der Stadtverwaltung, die Ergebnisse der Untersu-
chungen zu nutzen, kdnnen in kooperative Ansétze der Stadtentwicklung eingebunden
werden. Lokale Kooperationen und Netzwerke erméglichen es, Akteure unterschiedli-
cher Ebenen und Gruppen zu verbinden und so die Grundlage fiir eine positive
Entwicklung der Innenstadt zu schaffen. Lokale Kooperationen kdnnen auf Initiativen
aus unterschiedlichen Richtungen basieren. So konnen sich lokale Einzelhindler, Im-
mobilienbesitzer und Dienstleister zu Kooperationen auf Straflenebene zusammen-
schliefen, um vor allem im Marketing gemeinsam aufzutreten. Diese Entwicklung kann
von den Akteuren ausgehen oder von der Stadtverwaltung und anderen Institutionen
angeregt werden. Im Rahmen solcher Kooperationen kdnnen Defizite wie sie oben
angesprochen wurden thematisiert und Erfahrungen ausgetauscht werden. Um dem
Informationsdefizit hinsichtlich der Immobilienentwicklung bei bestimmten Eigentii-
mern entgegenzuwirken, kann ein Kontakt zu Dienstleistern hergestellt werden, die den
Eigentiimer beraten und unterstiitzen konnen. Hierfiir ist eine Ausweitung der Koopera-
tionen und Netzwerke iiber einzelne Akteursgruppen und Teilbereiche der Innenstadt
hinweg notwendig.

Fiir eine nachhaltige Attraktivitdtssteigerung der Innenstadt ist es notwendig, die
beschriebenen Kooperationen langfristig auszurichten. So kénnen sich Kontakte verste-
tigen und Netzwerke bilden. Im besten Fall zielt der Prozess auf die Entwicklung eines
Urbanen Regimes mit dem Ziel der Innenstadtentwicklung ab. Die auf unterschiedliche
Akteure verteilten und fiir die Entwicklung der Innenstadt notwendigen Ressourcen
konnen so optimal eingesetzt werden. Der Ansatz von FRANZ (2000), der in Kapitel
4.1.3 vorgestellt wurde, zeigt die Bandbreite an Konstellationen, die fiir solche Struktu-
ren moglich ist. Je nach Beteiligung der verschiedenen Interessens- und Akteursgruppen
verdndern sich dadurch Ziel und Handlungsmoglichkeiten der Urbanen Regime. Die
Offentliche Verwaltung sollte dafiir die bereits angesprochenen Rahmenbedingungen
schaffen und kann Entwicklungen durch entsprechende Bauleitplanung und die Modera-
tion von Prozessen unterstiitzen. Zwar miissen die Ziele der Stadtplanung verfolgt
werden und die Entwicklung der Innenstadt vor dem Hintergrund der funktionalen Viel-
falt und dem historischen Erbe betrachtet werden, jedoch kann die Stadt statt einer strikt
ablehnenden Haltung auch stets alternative Entwicklungsperspektiven aufzeigen. So
wird ein Bild der Stadtverwaltung als entwicklungsfeindlichem Akteur verhindert, das
vor allem bei zukiinftigen Investitionsentscheidungen von Bedeutung sein kann.

Neben der Stadtverwaltung miissen in Urbanen Regimen auch privat-wirtschaftliche
Akteure eingebunden sein. Dies umfasst im Falle der Innenstadt vor allem die Einzel-
hindler und Gastronomen, aber auch Immobilieneigentiimer und weitere Dienstleister,
die durch ihre Angebote oder Ressourcen einen Einfluss auf die Entwicklung nehmen
konnen. Die Vielzahl der Akteure macht es unmoglich, alle als Einzelpersonen in
Governance-Strukturen einzubinden und an Entscheidungs- und Aushandlungsprozes-
sen zu beteiligen. Hierfiir muss die Organisation auf mehreren Ebenen erfolgen. Dies
kann zum einen auf einer rdumlichen Untergliederung basieren, indem Zusammen-
schliisse der Akteure auf Strafen- oder Quartiersebene geschaffen werden. Zum anderen
ist aber auch eine funktionale Untergliederung denkbar. Hier wiirden sich Interessen-
gruppen der Einzelhdndler, der Gastronomen oder der Immobilieneigentiimer bilden,
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die ihre jeweiligen Interessen gegeniiber den anderen beteiligten Gruppen vertreten. Der
einzelne Immobilieneigentiimer miisste damit nicht mehr als ,,kleiner Akteur* auftreten,
sondern konnte von seiner Einbindung in die Strukturen profitieren. Auf hochster Ebene
konnen somit alle relevanten Akteursgruppen in Entscheidungsprozesse eingebunden
werden. Diese werden damit transparenter und konnen durch Riickmeldung von Be-
troffenen auch besser auf lokale Bediirfnisse abgestimmt werden. Der Austausch von
Informationen, der durch Governance-Strukturen effektiver gestaltet werden kann, fiihrt
damit zu einer Optimierung von Entwicklungsprozessen. Ergdnzend konnen externe
Akteure, wie Banken oder Beratungsunternehmen, eingebunden werden, die Ressourcen
zur Verfiigung stellen konnen, welche auf lokaler Ebene nicht vorhanden sind.

Neben den erkennbaren Vorteilen funktionierender Urbaner Regime fiir die effizien-
te Nutzung aller notwendigen Ressourcen bieten sich damit auch Vorteile durch Lern-
effekte. Beteiligungs- und Austauschprozesse fiihren neben einem besseren Verstindnis
der Immobilienentwicklung auch zu einem Informationsgewinn iiber andere Prozesse
wie die Einzelhandelsentwicklung und Einblicke in den Ablauf politischer Entschei-
dungen. In umgekehrter Richtung bieten die Austauschprozesse aber nicht nur fiir die
Eigentiimer neue Informationen, sondern auch fiir die Dienstleister und vor allem fiir
die Stadtverwaltung. Eine genauere Vorstellung von Zielen und Moglichkeiten der
Eigentiimer sowie Kenntnisse iiber Strukturen und Entwicklungspotentiale koénnen die
Ansprache der Eigentiimer verbessern und damit Entwicklungen effizienter gestalten.
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9. Fazit und Ausblick

Ziel dieser Arbeit war es, den Zusammenhang zwischen Eigenschaften der Immobilien-
eigentiimer und dem Zustand der Immobilien herzustellen und daraus Konsequenzen fiir
die Stadtentwicklung abzuleiten. Die Voriiberlegungen haben gezeigt, dass sich sowohl
die beteiligten Akteure als auch die Prozesse und Strukturen der Stadtentwicklung in
den letzten Jahren stark veridndert haben. Neben einer quantitativen Verdnderung durch
eine Zunahme der Anzahl beteiligter Akteure sind auch qualitative Verinderungen
erkennbar. Das Auftreten professioneller Immobilieninvestoren verschiebt das Gewicht
bei den Eigentiimern ebenso wie das Auftreten internationaler und nationaler Filialisten
das Erscheinungsbild des Einzelhandels veridndert. Handelsimmobilien nehmen bei
diesen Verinderungen und in der Stadtentwicklung eine Schliisselrolle ein, da sie zwei
Marktdynamiken miteinander verbinden. Auf dem Immobilienmarkt stellen sie ein
Investmentobjekt dar, mit dem eine vorgegebene Rendite erwirtschaftet werden soll.
Das Angebot deckt sich hierbei nur teilweise mit der Nachfrage, da sichere Anlageopti-
onen begrenzt sind. Wihrend in bestimmten Lagen und Standorten daher ein
Nachfrageiiberhang besteht und steigende Preise zu beobachten sind, fehlt in anderen
Bereichen die Nachfrage nahezu vollstindig. An diesen Standorten sind deutliche Preis-
riickginge zu beobachten. Ein dhnliches Bild zeigt sich auch auf dem Einzelhandels-
markt. Immobilien bieten Standorte fiir die Ansiedlung von Einzelhidndlern. Mit
Ausnahme einiger temporirer Einzelhandelsangebote sind alle Einzelhéndler auf Laden-
lokale angewiesen. Auch hier decken sich Nachfrage und Angebot nur teilweise.
Wihrend Ladenlokale in den Top-Lagen der Innenstddte begehrt und steigende Miet-
preise zu beobachten sind, ist in den Nebenlagen eine gegenlaufige Entwicklung zu
beobachten. Dort stehen Ladenlokale leer, da trotz niedriger Mietpreise keine Nutzung
gefunden werden kann. Die Dynamik auf dem Markt fiir Einzelhandelsimmobilien
beeinflusst daher die Einzelhandelsentwicklung einer Stadt. In der anderen Richtung
wirkt die Einzelhandelsentwicklung aber auch als Antreiber fiir Investments in Einzel-
handelsimmobilien. Die Verbindung beider Entwicklungen hat Auswirkungen auf die
Stadtentwicklung, da mit dem Einzelhandel eine der wichtigsten Funktionen der
Innenstadt betroffen ist. Weiterhin spielen Immobilienmarkt und Immobilienentwick-
lung in der modernen Stadtentwicklung eine entscheidende Rolle (vgl. PUTZ 2001:211).

Ausgangspunket fiir die vorliegende Analyse war die Bedeutung der Immobilie fiir
die Attraktivitit der Innenstadt. Dies wurde aus theoretischer Perspektive in Kapitel 6
eingehend betrachtet, wobei vor allem die Differenzierung von direktem und indirektem
Einfluss von Bedeutung ist. Neben dem o6ffentlichen Raum muss die Immobilie daher
im Kern von Strategien zur Aufwertung einer Innenstadt bzw. einzelner Stralen stehen.
An diese Uberlegungen anschlieBend riickt der Immobilieneigentiimer in den Mittel-
punkt der Betrachtung, da er fiir die Entwicklung seiner Immobilie verantwortlich ist
und damit einen Einfluss auf die Attraktivitit der Innenstadt ausiibt. Die Grundiiberle-
gung der vorliegenden Arbeit war, dass ein Zusammenhang zwischen bestimmten
Eigenschaften der Immobilieneigentiimer und dem Zustand der Immobilien besteht.
Eine Typisierung kann dabei auf einer Vielzahl an Eigenschaften basieren, muss jedoch
im Vorfeld klar definiert werden. Im Rahmen dieser Arbeit wurden dazu die Informati-
onen aus dem Grundbuch verwendet, da dies eine kostengiinstige Methode darstellt, die
auch in der praktischen Stadtplanung verwendet werden kann.
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Die Darstellung der Ergebnisse hat gezeigt, dass ein Zusammenhang zwischen
diesen Eigenschaften und der Immobilienbewertung im Untersuchungsgebiet festzustel-
len ist, wobei vor allem die Abgrenzung von Eigentiimertypen nach deren
Organisationsform gute Ergebnisse liefert. Die weiteren Grundbuchinformationen kon-
nen zur Erginzung dieses Bilds genutzt werden. Auf Grundlage der Informationen aus
den Grundbiichern ldsst sich die Eigentumsstruktur abbilden und daraus im Zusammen-
spiel mit Informationen zu den Immobilien Konsequenzen fiir die zukiinftige
Innenstadtentwicklung ableiten wie es die Ausfiithrungen in Kapitel 8 gezeigt haben.

Die vorliegende Arbeit stellt zwei methodische Ansitze vor, die sowohl einzeln als auch
in Kombination angewandt werden konnen, um den ,,Status quo* der Innenstadt abbil-
den zu konnen. Es wurde weiterhin gezeigt, dass die Ergebnisse solcher Erhebungen als
Grundlage fiir eine Analyse von Stirken und Schwichen sowie Chancen und Risiken
dienen kann. Mit einer solchen Betrachtung kann eine Basis fiir eine nachhaltige Stadt-
entwicklung unter Beriicksichtigung aller relevanten Akteure geschaffen werden.

Die Betrachtung der Ergebnisse hat aber neben den eben geschilderten Erfolgen
auch Schwichen bei der verwendeten Methodik aufgezeigt. Die Wahl der Grundbuch-
daten als Grundlage fiir die Typisierung erfolgt auf Grund der praktischen
Anwendbarkeit auch iiber diese Arbeit hinaus. Wie bei allen methodischen Einschrin-
kungen fiihrt auch diese dazu, dass die Komplexitit der Realitdt nicht vollstindig
abgebildet werden kann. Neben den Grundbuchdaten sind noch viele weitere Eigen-
schaften der Eigentiimer fiir ihre Entscheidungen von Bedeutung, die in Teilen nur
schwer oder gar nicht erhoben werden konnen. Fiir ein detailliertes Bild wiren Befra-
gungen der Eigentiimer geeignet, die genauere Informationen auf individueller Ebene
bereitstellen konnen. Auch dies wurde wie beschrieben im Rahmen der Arbeit durchge-
fiihrt, lieferte jedoch auf Grund der niedrigen Riicklaufquote aufer einigen individuellen
Informationen, keine verwendbaren Informationen auf Ebene des gesamten Untersu-
chungsgebiets. Weiterhin ist dieses Vorgehen mit deutlich hoheren Kosten verbunden
als die Erhebung der Grundbuchdaten. Diese sind jedoch bis auf zwei Ausnahmen
(Ubergangsjahr und Eigentiimerzahl) nominal skaliert, wodurch nicht alle multivariaten
Analysemoglichkeiten verwendet werden kdnnen.

Auch der methodische Ansatz der Immobilienbewertung soll nicht unkommentiert
bleiben. Die Wahl des Ansatzes ist immer vom Ziel der Erhebung abhéngig. Daher
unterschieden sich Verfahren im Vorfeld einer Investitionsentscheidung deutlich von
der durchgefiihrten Bewertung der Nutzbarkeit fiir den Einzelhandel. Die hier
verwendete Gewichtung und Auswahl von Einflussfaktoren (vgl. Kapitel 5.3.2) basiert
auf einer Expertenbefragung sowie weiteren Literaturanalysen (vgl. Kapitel 6.3.1). Mit
diesem Vorgehen wurde zum einen eine subjektive Auswahl der Einflussfaktoren ver-
mieden und zum anderen die Expertise von Fachleuten mit praktischem Bezug zum
Thema fiir die Analyse genutzt. Eine Bewertung von Handelsimmobilien hinsichtlich
ihrer Objekteigenschaften und daraus folgend eine Ableitung ihrer Nutzbarkeit durch
den modernen Einzelhandel stellt jedoch immer eine Verallgemeinerung dar. Es lassen
sich nicht alle Anforderungen einzelner Unternehmen im Detail abbilden. Auch fiir
schlecht bewertete Immobilien kann ein attraktiver Mieter gefunden werden, wenn
dessen spezielle Anforderungen erfiillt werden. Insbesondere vor dem Hintergrund der
angesprochenen Differenzierung von Markenbildern und deren Verbindung zum La-
dendesign ist es unmdglich, alle Anforderungen in ein Bewertungsmodell einzubinden.
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Die Ergebnisse miissen daher immer iiber Wahrscheinlichkeiten interpretiert werden.
Objekte mit einer sehr hohen Bewertung haben eine grofere Chance attraktiv vermietet
zu werden als dies bei Objekten mit niedrigerer Bewertung der Fall.

Die Ergebnisse der Untersuchungen beziehen sich auf das dargestellte Unter-
suchungsgebiet in der Wiirzburger Innenstadt. Hier zeigen sich die vorgestellten
Zusammenhinge. Da diese gut mit den Voriiberlegungen iibereinstimmen, liegt der
Schluss nahe, dass die Ergebnisse auch auf die Innenstidte anderer Stidte iibertragbar
sind. Dies ist aber auf Grundlage des Untersuchungsdesigns nicht zu beantworten, son-
dern wiirde weiterfiihrende Untersuchungen in anderen Stddten erfordern. Hierbei sind
vor allem zwei Aspekte zu beachten. Die Dynamik des Einzelhandels und des Immobi-
lienmarkts ist sehr stark von der GroBe der Stadt abhingig. Bei einer vergleichenden
Betrachtung von Wiirzburg und beispielsweise Miinchen wiirden sich dementsprechend
deutliche Unterschiede zeigen. Vergleiche von Stidten dhnlicher Groe wie Wiirzburg,
d.h. insbesondere von Stadten zwischen 100.000-200.000 Einwohnern, kénnten jedoch
interessante Unterschiede und Gemeinsamkeiten aufzeigen. Die Wahl der Stadt fiir die
Betrachtung ist auch aus einer weiteren Perspektive von Bedeutung. Fiir eine Betrach-
tung unterschiedlicher Eigentiimertypen ist es notwendig, dass diese im Untersuchungs-
gebiet vorhanden sind. In den Haupteinkaufsbereichen der deutschen Metropolen sind
jedoch kaum Immobilien im Besitz privater Eigentiimer. Eine Betrachtung wie in dieser
Arbeit wire damit nicht moglich. Interessanter wire in einem solchen Fall eine genaue-
re Differenzierung der institutionellen Eigentiimer, was jedoch auf Grundlage der
Grundbuchdaten nicht moglich ist. Die Wiirzburger Innenstadt eignet sich als Untersu-
chungsgebiet, weil die aktuelle Marktdynamik abgebildet werden kann und die
unterschiedlichen Eigentiimertypen in relevanter Anzahl vorhanden sind. Bei detaillier-
terer Differenzierung ist das Untersuchungsgebiet jedoch zu klein und die Fallzahlen zu
gering, um allgemein giiltige Aussagen zu treffen. Die angesprochenen Aspekte bieten
vielfiltige Moglichkeiten fiir zukiinftige Untersuchungen, mit denen ein Vergleich der
Ergebnisse dieser Arbeit mit anderen Untersuchungsgebieten moglich wire. Eine um-
fangreiche Datengrundlage konnte es ermdglichen, den Einfluss der Eigenschaften der
Eigentiimer auf die Attraktivitidt der Innenstadt auch unabhingig vom Untersuchungs-
gebiet zu bewerten. Damit einher geht auch die Uberpriifung der Anwendbarkeit der
hier vorgestellten Methodik in anderen Untersuchungsgebieten.

Neben dem soeben angesprochenen Forschungsbedarf sind im Bereich der Netzwer-
ke und Governance-Strukturen weitere Untersuchungen notwendig. Die hier vor-
gestellte Arbeit bildet nur einen Teil der Beziehungen ab, die zu Beginn in Abb. 1
skizziert wurden, indem sie sich auf die Rolle der Eigentiimer konzentriert. Es sind
weitere Forschungen zur Bedeutung der anderen Akteure und zu deren Beziehungen
notwendig, um die Wirkungen auf die Attraktivitit der Innenstadt besser verstehen zu
konnen. Um die Netzwerke abbilden zu konnen, sind qualitative Erhebungen, insbeson-
dere durch Gespriche mit lokalen Akteuren, deutlich besser geeignet als eine
quantitative Vorgehensweise. Der damit verbundene Aufwand gestaltet eine grof3 ange-
legte Untersuchung jedoch schwierig. Auf Basis lokaler Fallbeispiele wiren solche
Erhebungen jedoch umsetzbar und konnten mit den Ergebnissen dieser und weiteren
Arbeiten verglichen werden.

Ziel der vorliegenden Arbeit ist es nicht, den Einfluss aller Akteure auf die Attrakti-
vitit der Innenstadt abzubilden. Dies ist schon auf Grund der Anzahl der an der Ent-
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wicklung der Innenstadt beteiligten Akteuren im Rahmen einer solchen Untersuchung
nicht moglich. Vielmehr wird der Fokus auf die Immobilieneigentiimer gelegt und ein
methodischer Ansatz vorgestellt, mit dem auf Grundlage zuginglicher Daten der ,,Status
quo* abgebildet und zukiinftige Entwicklungen abgeschitzt werden konnen. Mit Blick
auf das in Abb. 1 skizzierte Beziehungsgeflecht leistet diese Untersuchung damit einen
Beitrag zum besseren Verstdndnis des Einflusses der Immobilieneigentiimer auf die
Attraktivitiat der Innenstadt, der durch weitere Forschungen ergénzt werden kann.
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Anhang 1: Fragebogen der Eigentiimerbefragung

Zu Beginn einige Frage zu IThrem Immobilienbesitz

1.1 Sind Sie Eigentiimer einer oder mehrerer Immobilien in der Wiirzburger Innenstadt?
¢Ja ¢ Nein

1.2 Wie viele Immobilien besitzen Sie in der Wiirzburg Innenstadt?

_ Immobilien

1.3 Wie viele dieser Immobilien haben eine Handelsnutzung?

_ Immobilien

Bitte beziehen Sie Ihre Antworten nur auf die Immobilien mit Handelsnutzung.

1. Objekt:
2. Objekt:
3. Objekt:

Bitte tragen Sie Strale und Hausnummer der jeweiligen Immobilien ein.

Bei mehr als drei Objekten konnen Sie weitere Immobilien hier auflisten:

Bitte fiillen Sie fiir jedes Objekt die folgende Seite des Fragebogens aus. Die Objekt-
nummer kann am Anfang vermerkt werden. Sollten Sie mehr als drei Immobilien in der
Wiirzburger Innenstadt besitzen, beziehen Sie sich bitte auf die drei Immobilien mit der
groBten Einzelhandelsnutzung.
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Objektnummer:____

Die folgenden Fragen beziehen sich auf die Immobilie mit der oben aufgefiihrten
Objektnummer.

2.1 Eigentumsverhiltnisse
[J Alleineigentiimer (Privatperson)

[ Alleineigentiimer (juristische Person — Unternehmen)
[0 Mitglied einer Eigentiimergemeinschaft:

2.2 Wie haben Sie die Immobilie erworben?

[0 Neubau [ Kauf OVererbung/Ubertragung
[ Sonstiges:

2.3 Welchem Hauptzweck dient Ihre Immobilie?

[J Geldanlage [J Eigennutzung [ kein definierter Zweck
O Sonstiges:

Im Folgenden einige Fragen zur Immobilie und deren Nutzung:
3.1 Baujahr:
3.2 Wie wird Ihre Immobilie genutzt? (Mehrfachnennung moglich)

[ Einzelhandel [ Biiro/Arztpraxen [J Wohnungen
[J Sonstiges:

3.3 Welchen Anteil haben die Nutzungen ungefihr an IThren Mieteinnahmen?

Einzelhandel: % Biiro/Arztpraxen: %
Wohnungen: % Sonstiges : %

3.4 Stehen Teile Threr Immobilie leer / werden nicht genutzt?

[ Ja, Einzelhandelsfliche [ Ja, Biirofliche/Arztpraxen [ Ja, Wohnfliche
O Nein

3.5 Wer verwaltet die Immobilien?

[ Sie selbst [ Familienmitglied (] Immobilienverwalter
[J Sonstiges:
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3.7 Nutzen Sie die Dienste einer der folgenden Dienstleister regelmiBig fiir [hre Immo-
bilie? (Mehrfachnennung moglich)

(0 Makler (] Hausmeister [ Architekt
[J Sonstiges:

Zur Einzelhandelsnutzung folgen noch einige genauere Fragen:
4.1 Anzahl der Ladenlokale:

4.2 Geben Sie bitte noch einige weitere Informationen zu den Ladenlokalen an:

Ladenlokal 1 Ladenlokal 2 Ladenlokal 3 Ladenlokal 4

Verkaufsflidche d.
Ladenlokals

Mietpreis des Ladenlo-
kals (pro m?%Monat)

Mieter des Ladenlokals

Anzahl der Mieterwech-
sel in den letzten 10
Jahren

4.3 Aus welchem Grund erfolgten die Mieterwechsel?

[0 Kiindigung des Vermieters [ Kiindigung des Mieters
[J Auslaufen des Mietvertrags  [J Insolvenz des Mieters
[ Sonstiges:

Im Folgenden einige Fragen zu Investitionen in Ihre Immobilie

5.1 Wurde Ihre Immobilie in den letzten 10 Jahren renoviert?

[J Ja (= weiter bei 5.3) [ Nein

5.2 Wenn Nein: Planen Sie die Immobilie in den nichsten Jahren zu renovieren?

[0 Ja, in den nichsten 2 Jahren [ Ja, in den nichsten 2-5 Jahren
[ Ja, in den nichsten 5-10 Jahren [ Nein

= Weiter mit Frage 6.1

5.3 Wenn Ja: In welchem Jahr wurde die Immobilie renoviert?
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5.4 In welchem Bereich wurde die Immobilie renoviert?

(] Gesamte Immobilie [ Einzelhandelsfldche O Biirofliche [0 Wohnungen
5.5 Aus welchem Grund wurde die Immobilie renoviert? (Mehrfachnennung méglich)
O bauliche Erneuerung O] Erneuerung der Gebzdudetechnik

O Verédnderung der Erscheinungsbilds [ Anpassung an neue Anforderungen
U] Sonstiges:

5.6 Auf wessen Initiative wurde die Renovierung durchgefiihrt?

[ eigene Initiative [ Mieter [ Berater/Dienstleister
L] Sonstiges:

Die immobilienbezogenen Fragen sind nun beendet. Die niichsten Fragen beziehen
sich auf Thre Kenntnisse im Zusammenhang mit Immobilien.

6.1 Wie gut wiirden Sie Ihre Kenntnisse in den folgenden Bereichen einschdtzen:

Sehr gut Gut Schlecht Sehr keine
schlecht Angabe

Immobilienmarkt & & ¢ ¢ &
Immobilienentwicklung 5 2 < -

¢ ¢ ¢ ¢ &
Immobilienfinanzierung ¢ ¢ ¢ ¢ &
Einzelhandelsentwicklung & ¢ ¢ & &
Anforderungen des Einzelhan- " " % i

¢ ¢ ¢ ¢ 8
dels
Forderprogramme zur Immobili- ¢ & ¢ & &
enentwicklung
B.etel}l gqusmbgllchkelten ¢ ¢ ¢ & ¢
fiir Eigentiimer

6.2 Hat einer der folgenden Faktoren schon einmal Investitionen in Ihre Immobilie
verhindert? (Mehrfachnennung méglich)

[ fehlende Kenntnisse

O Finanzierungsprobleme

[ Widerstand der Stadtverwaltung
[J Widerstand anderer Akteure

1 Sonstiges:
[ keiner dieser Faktoren
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Die niichsten Fragen thematisieren auf Ihre Einbindung in lokale Entwicklungen.

7.1 Wie haufig haben Sie Kontakt zu den folgenden Akteuren:

Waochentlich Monatlich Halbjihrlich Jahrlich Seltener

Stadtverwaltung ¢ ¢ ¢ ¢ ¢
Mieter (Einzelhandel) ¢ ¢ ¢é ¢ ¢
Sonstige Mieter & ¢ ¢ ¢ ¢
Makler ¢ ¢ ¢ ¢ ¢
Immobilienverwalter ¢ ¢ ¢ ¢ ¢
Sonstige Dienstleister ¢ (e ¢ ¢ ¢
Andere Immobilien- & & & & &
besitzer
Handelsverband/ P & & ¥ %
Stadtmarketing ¢
Sonstige Akteure 7 N o « 2

Cc C C C C
Sonstige Akteure « - v v «

C C C C C

7.2 Interessieren Sie sich fir die Einzelhandelsentwicklung im Umfeld Ihrer
Immobilie?

OJa [ Nein

7.3 Beteiligen Sie sich aktiv an der Weiterentwicklung der Geschiftsstrafie?

[JJa [ Nein (= weiter mit Frage 7.7)

7.4 Wenn Ja, In welcher Form beteiligen Sie sich? (Mehrfachnennung méglich)

[ organisierter Zusammenschluss (z.B. Verein)

[0 zwangloser Zusammenschluss (z.B. regelméBige Treffen mit Immobilienbesitzern)

1 regelmiBige, informelle Gespriche mit lokalen Akteuren
[J Sonstiges:

7.5 Haben Sie in der Vergangenheit eine oder mehrere der folgen Aktionen mit weite-
ren lokalen Akteuren abgestimmt?

[ Renovierung der Immobilie (1 Auswahl der Mieter
I Verinderungen im Umfeld der Immobilien (z.B. Sauberkeit der StraBen)
[ Sonstiges:
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7.6 Planen Sie in Zukunft eine oder mehrere der folgen Aktionen mit weiteren lokalen
Akteuren abzustimmen?

[0 Renovierung der Immobilie [1 Auswahl der Mieter
[ Verinderungen im Umfeld der Immobilien (z.B. Sauberkeit der Straf3en)
O Sonstiges:

7.7 Wenn Nein, wieso nicht?

[ kein Interesse [ keine Zeit [ fehlende Informationen
[ fehlende Kooperationsbereitschaft vor Ort
[ Sonstiges:

Zum Abschluss noch einige personliche Fragen:

7.1 Bitte geben Sie Ihr Geburtsjahr an:

7.2 Bitte geben Sie die Postleitzahl Ihres Hauptwohnsitzes an:

Sollten Sie weitere Anmerkungen haben, kénnen Sie diese gerne hier anfiigen:

Gerne schicke ich Thnen einen kurzen Bericht iiber die Ergebnisse der Befragung zu.
Sollten Sie daran Interesse haben, geben Sie bitte Thre eMail-Adresse an:

Vielen Dank fiir Ihre Mitarbeit.
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Anhang 2: Fragebogen der Expertenbefragung

Frage 1
Beschiftigen Sie sich beruflich mit der Bewertung oder Vermietung von Handelsimmo-
bilien und Ladenlokalen?

1Ja O Nein
Falls nein:

Vielen Dank fiir Thre Bereitschaft zur Teilnahme an dieser Umfrage. Leider
gehoren Sie nicht zur angesprochenen Zielgruppe.

Frage 2
Welchem Akteurstyp wiirden Sie sich bzw. Ihr Unternehmen zuordnen?

[ Einzelhandel

[ Beratung/Marktforschung

] Projektentwicklung

[0 Immobiliendienstleistung (z.B. Architekt, Immobilienverwaltung)
] Sonstige

Falls Einzelhandel:
Frage 2a
Welcher Branche wiirden Sie Ihr Unternehmen zuordnen?

[J Nahrungs- u. Genussmittel

O Drogerie- u. Gesundheitsartikel
[ Textilien u. Bekleidung

0 Schuhe

(] Uhren, Schmuck, Optik

[J Hausrat

[ Elektroartikel

[ Biicher u. Schreibwaren

[ Mabel u. Einrichtungsbedarf
[ Bau-, Garten- u. Heimwerkerbedarf
[ Hobby- u. Freizeitartikel

Frage 3

Bitte gewichten Sie die Faktoren Mikrolage und Objekteigenschaften nach ihrem Ein-
fluss auf Thre Bewertung einer innerstadtischen Handelsimmobilie.

(Insgesamt sollen 100 Punkte vergeben werden.)

Mikrolage
Objekteigenschaften
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Frage 4

Bitte bewerten Sie die folgenden Faktoren nach Ihrem Einfluss auf die Mikrolage (einer
innerstidtischen Handelsimmobilie).

(Insgesamt sollen 100 Punkte vergeben werden.)

Passantenfrequenz

Filialisierungsgrad im Umfeld Pkt.
Leerstand im Umfeld Pkt.
Sichtbarkeit des Objekts von der Hauptfrequenz Pkt.
Entfernung zur nichsten OPNV-Haltestelle Pkt.
Entfernung zur niachsten Parkmoglichkeit Pkt.
Branchenmix im Umfeld Pkt.
Sonstiges: Pkt.
Sonstiges: Pkt.
Frage 5

Bitte bewerten Sie die folgenden Faktoren nach Ihrem Einfluss auf Ihre Bewertung der
Objekteigenschaften (einer innerstidtischen Handelsimmobilie).
(Insgesamt sollen 100 Punkte vergeben werden.)

Gr6Be der Verkaufsflache Pkt.
Zuschnitt der Verkaufsfliche Pkt.
Anzahl der Verkaufsebenen Pkt.
Eingangssituation (ebenerdig oder Treppen) Pkt.
Eingangsbreite Pkt.
Lénge der Ladenfront Pkt.
Zustand der Ladenfront Pkt.
Aufenthaltsqualitit Pkt.
Baulicher Zustand Pkt.
AuBeres Erscheinungsbild Pkt.
Sonstiges: Pkt.
Sonstiges: Pkt.
Frage 6

Wie beeinflussen folgende Eigenschaften Thre Bewertung einer Mikrolage?

sehr positiv positiv meptrglikcive negativ sehr negativ
Beeinflussung =

niedrige Passantenfre- O O O O O
quenz
geringer Filialistenanteil
im Umfeld . L . O 4
mehrere Unternehmen
der gleichen Branche im O O O O O
Umfeld
Leerstinde im Umfeld O O 0 O O
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eingeschrinkte

E_rrelchbarkelt fiir O 0 O O O
Lieferanten

(z.B. nur bis 9 Uhr)

Frage 7
Wie hoch sollte die Passantenfrequenz (in Bezug auf die maximale Passantenfrequenz
der Innenstadt) mindestens sein um eine Vermietung zu erméglichen?

O 100% J 99-90% O 89-80% 0 79-70%
O 69-50% 0 49-25% O 24-0%
Frage 8

Wie weit sollte die nichste Parkmdglichkeit maximal entfernt sein um keinen negativen
Einfluss auf die Bewertung zu haben?

O <50m O 50-149m [ 150-299m O  300-500m
O idber 500m [ Entfernung zur Parkmdglichkeit nicht relevant

Frage 9

Wie weit sollte die nichste OPNV-Haltestelle maximal entfernt sein um keinen negati-
ven Einfluss auf die Bewertung zu haben?

O <50m O 50-149m 0 150-299m O 300-500m
O iiber 500m [ Entfernung zur OPNV-Haltestelle nicht relevant

Frage 10
Wie beeinflussen folgende Eigenschaften Ihre Bewertung einer Handelsimmobilie/eines

Ladenlokals?

sehr positiv positiv neutal/eine negativ Starkc
Beeinflussung = negativ

Treppen/Stufen im 0O 0 0 O O
Eingangsbereich
verwinkelte Verkaufs- O O O O O
fliche
keine durchgehenden O O 0O O O
Schaufenster
mehrere Verkaufsebe- 0 O O O O
nen
mehrere Eingiinge O O O O O
historischer Altbau a O O 0O O
zweckrationaler Bau O O O O O
eingeschriinkte O O o o 0
Lagerkapazititen
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Frage 11a (nur Einzelhandel)

In welchen der folgenden GroBenkategorien fragen Sie/fragt Ihr Unternehmen Ver-
kaufsflichen nach?

(Mehrfachantworten moglich )

[ unter 100m? 0 100-249m? 0] 250-499m? O 500-999m?
[0 1000-2499m? (1 2500-4999m? 1 5000-10000m? O iiber 10000m?

Frage 11b (auBler Einzelhandel)
Welche der folgenden VerkaufsflichengroBen werden derzeit am haufigsten nachge-
fragt bzw. bieten die besten Vermietungschancen?

(Mehrfachantworten moglich)

U] unter 100m? [1100-249m? [ 250-499m? 1 500-999m?
0O 1000-2499m? 1 2500-4999m2 [J 5000-10000m? [ iiber 10000m?

Frage 12

Wie viele Eingiinge sollte ein Ladenlokal maximal haben?

01 a2 O3 4 [ 5 oder mehr
Frage 13

Wie viele Verkaufsebenen sollte ein Ladenlokal maximal haben?

11 a2 a3 04 [ 5 oder mehr
Frage 14

Welche Linge sollte die Ladenfront eines Ladenlokals mindestens haben?
Angabe in m.:

Frage 15
Wie stark ist Ihrer Ansicht nach der Einfluss der folgenden Eigenschaften auf die At-
traktivitdat und Aufenthaltsqualitit eines Ladenlokals?

sehr stark stark gering sehr gering k?/ic?ﬂii Sg::s
Deckenhohe O O O O O
Bodenbelag O a a a a
Tageslicht a O | ] O
Decke.n- u. Wand- O O O O O
verkleidung
Sonstiges O O 0O O 0O
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Frage 16
Bitte bewerten Sie die folgenden Aussa

gen nach dem Grad Ihrer Zustimmung.

. stimme stimme :
stimme e stimme
teilwei- neutral eher .
zu : nicht zu
se zu nicht zu
Bei guter Lage konnen Abstriche bei den
Objekteigenschaften in Kauf genommen wer- O O = O O
den.
Die Objekteigenschaften des Ladenlokals sind
in den vergangenen Jahren stirker in den O O O O O
Fokus geraten.
Neue Ladenkonzepte konnen schlechtere
Objekteigenschaften ausgleichen. O 2 2 0 L
Bei Neuvermietungen miissen Eigentiimer
Verinderungen/Renovierungen des Objektes O O O O 0
vornehmen.
Nur mit optimalen Objekteigenschaften und
gutem Ladendesign ist ein Ladenlokal a O a O a
konkurrenzfihig.
Die nachgefragten Verkaufsflichen werden
immer groBer. O O O 0O O
” - o
Eine Verkaufsfliche unter 100n.1 ist heute O O O O O
kaum noch hochwertig zu vermieten.
Einzelhindler gestalten ‘Ladenlokale nach ihren 0O O O O 0O
Vorstellungen und auf eigene Kosten um.
Auf das Erscheinungsbild eines Ladenlokals
hat der Eigentiimer kaum Einfluss. - - - O =
Ijadenlo].(a]e in Top-Lagen werden nur langfris- O 0O O 0 O
tig vermietet.
In schlechteren Lagen werden zunehmend
Mietvertrige mit kiirzeren Laufzeiten abge- O O a | O
schlossen.
Umsatzmieten gewinnen v.a. in Nebenlagen an O 0 0 O O
Bedeutung.
Lokale Einzelhandelsunternehmen sind auch in
Top-Lagen wichtig fiir die Attraktivitit. - i - - -
In ‘lA-Lage-n liegt die Verhandlungsmacht O O 0 0 0
beim Vermieter.
In _Nebeplagen liegt die Verhandlungsmacht O 0O 0 0 O
beim Mieter.
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Frage 17

Wie stark konnen Einzelhindler die folgenden Objekteigenschaften beeinflussen?

sehr stark

stark

mittelmiBig

kaum

gar nicht

Gestaltung der Laden-
front

O

O

O

O

O

Gestaltung der Gebzude-
fassade

a

O

O

a

O

Allgemeiner Gebdude-
zustand

O

O

O

O

O

Zuschnitt der Verkaufs-
fliiche

Eingangssituation

Aufenthaltsqualitat

Sonstige

Sonstige

Frage 18

Oojojgajga)] d

ojg|jgjgal o

Oojaojajgo| o

aojojajgl o

Oojo|jojg| o

Wie intensiv ist der Kontakt zwischen Einzelhdndler und den folgenden Akteuren wih-
rend der Anmietung eines Ladenlokals?

tiglich wochentlich :’r:l;wn:::lst n:f:rjr:;xrls ch:it;kt
Eigentiimer O 0O O O d
Immobilienverwalter O O O d 0O
Makler O O a O O
Beratungsunternehmen O = O O 0O
Sonstige O O O O O
Sonstige O O ] O O
Frage 19

Wie intensiv ist der Kontakt zwischen Einzelhindlern und den folgenden Akteuren
wihrend des Umbaus eines Ladenlokals?

taglich wochentlich fnehrmals n'lehrmals kein
- im Monat im Jahr Kontakt
Eigentiimer O a O | ]
Immobilienverwalter O O a O O
Makler O O O O O
Beratungsunternehmen O O O O O
Sonstige O O O O O
Sonstige O O a O a

Vielen Dank fiir Ihre Teilnahme an dieser Umfrage !
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Anhang 3: Erhebungsbogen

Erhebungsbogen
Einzelhandelsimmobilienbestand Innenstadt Wiirzburg
Datum:

Erhebungs-NR:
Flurstiicksnummer:

Strafle / Hausnummer:
Mieter (EG):
Anzahl der weiteren Nutzungen im EG:

Haupt-Nutzungsart (EG):

oEinzelhandel oBiironutzung oGastronomie oBank  oLeerstand oWohnung
osonstige:

Weitere Nutzungsarten:

oEinzelhandel oBiironutzung oGastronomie oBank oLeerstand oWohnung
osonstige:

Mikrolage:
Lage: oA oB oC oStreulage
Passantenfrequenz (Strafenniveau): osehr hoch ohoch omittelmaBig

ogering Osehr gering

Sortimentsschwerpunkt im Umfeld:

Filialisierungsgrad im Umfeld: o vollstindig o0 hoch omittelméfig
ogering onicht vorhanden

Leerstand im Umfeld: o kein Leerstand ovorhanden, Anzahl:
o temporidr (Umbau) o langerfristig (Mietersuche)

Nichste OPNV-Haltestelle: 0<50m 050-<100m 0100m-<200m 0200-500m o>500m
Nichste Parkmoglichkeit: 0<50m 050-<100m 0100m-<200m 0200-500m o>500m

Sichtbarkeit: ovoll sichtbar oeingeschrinkt sichtbar (zuriickgesetzt)
ceinseitig sichtbar onicht sichtbar

Verkehrssituation: oFuBigingerzone cEinbahnstrae onormale Strafie
omehrspurige Strafle

Offentlicher Raum: Dattraktiv, gepflegt oweitgehend attraktiv odurchschnittlich
oeher unattraktiv ounattraktiv, ungepflegt
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Objektbezogene Daten:
Stockwerke:
Verkaufsfliche gesamt:
davon EG:

davon 2. OG:

Ladentiefe im EG:

Zuschnitt der VKF:

Eingangssituation:

Lage des Eingangs:
Eingangsmoglichkeiten:

Eingangsbreite (in m):

davon EH:
davon UG: davon 1. OG:____
davon 3. OG: davon 4. OG:
Ladenbreite im EG:

orechteckig oweitgehend rechteckig
oteilweise verwinkelt ostark verwinkelt

oebenerdig oerhoht (Schwelle)
oerhoht (Stufen/Treppen) onach unten

oFront Mitte oFront seitlich oseitlich oPassage
ol o2 o3 o4 oder mehr

( ; 3 )

Ladenfront (in m):

Schaufenster:

Zustand Ladenfront:

Fassadengestaltung:

Baulicher Zustand:

Baustil:

Gebédudetyp:

Schaufenster (in m):

odurchgehend ohne Sockel odurchgehend mit Sockel
ounterbrochen ohne Sockel ounterbrochen mit Sockel
overeinzelte Schaufenster

osehr gut ogut omittelméBig oschlecht osehr schlecht

ogepflegt, modern ounauffillig, neutral
oungepflegt, renovierungsbediirftig

osehr gut, neusaniert ogut, komplettsaniert
omittelméBig, teilsaniert oschlecht, Teilsanierung notig
osehr schlecht, Komplettsanierung notig

ohistorisches Gebiude oAltbau oVor- od. Nachkriegsbau
o60er/70er omodernes Gebédude

ofunktionale, reine Handelsimmobilie
oGeschiftshaus mit EH und Biironutzung
oGeschiftshaus mit EH und Wohnnutzung
oWohnhaus mit Ladenlokal im EG
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AuBeres Erscheinungsbild: oattraktiv, gepflegt oweitgehend attraktiv omittelmiBig
oweitgehend unattraktiv ounattraktiv, ungepflegt

Aufenthaltsqualitit: osehr hoch ohoch omittelméBig ogering osehr gering

Deckenhdhe:

Bodenbelag: oBeton/Stein oParkett/Holz oTeppich
osonstiges:

Beleuchtung: oTageslicht und Beleuchtungskonzept onur Tageslicht
onur Beleuchtungskonzept

Mobiliar: oRegale an den Winden oRegale im Innenbereich
oTische im Innenbereich

Sitzgelegenheiten: oStithle/Sessel oBinke oSitzecken oSitz-/Liegelandschaften

Nutzung der VKF: okaum Freiflachen okleinere Freiflidchen vorhanden
oFreiflichen vorhanden ngroBe Freiflichen vorhanden

Verbindung mehrerer Ebenen: oTreppe oRolltreppe oAufzug

Betreiberbezogene Daten:
Filialist: Oja oOnein Wenn ja, Art: ointernational onational olokal
Niveau: opreisorientiert oqualitdtsorientiert cleistungsorientiert

Sortimentsschwerpunkt:

Betriebsform:
oWarenhaus oKaufhaus oFachgeschift oSpezialgeschift oSupermarkt oDiscounter
oNahversorger Osonstige:

Ladenkonzept:
omodern, ,,trendy* omodern, elegant otraditionell overaltet cunauffillig

Zielgruppe (Alter):
oKinder oTeenager oJunge Erwachsene oErwachsene oSenioren

okeine eindeutige Zielgruppe

Kommentar/Anmerkungen:
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Anhang 4: Straen im Untersuchungsgebiet

1: Augustinerstralie
2: Barbarossaplatz
3: Beim Grafeneckart
4: Blasisusgasse

5: Bronnbachergasse
6: Dominikanerplatz
7. Dominikanergasse
8: Domstrafie

9: Eichhornstralte

10: Juliuspromenade
11: Kaiserstrafie

12: Kirschnerhof

13: Marktplatz

14: Martinstrafie

15: Plattnerstrafie
16: Schmalzmarkt
17: Schonbornstralle
18: Schustergasse
19: Theaterstrafle

Quelle: eigene Darstellung, Kartengrundlage Vermessungsamt Wiirzburg
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Eine attraktive Innenstadt ist das Aushangeschild jeder Stadt, an deren Entwick-
lung eine Vielzahl von Akteuren beteiligt ist. Neben den Einzelhandlern und der
Verwaltung wurden in den letzten Jahren auch die Immobilieneigentiimer als
wichtige Akteure in der Stadtentwicklung erkannt. Sie bieten mit ihren Immo-
bilien Standorte, an denen eine Ansiedlung von Einzelhandlern erfolgen kann
und beeinflussen durch die Gestaltung ihrer Immobilien sowie durch die Wahl
der Mieter und Nutzungen die Attraktivitat der Innenstadte. Die Untersuchungen
dieser Arbeit konzentrieren sich auf die Bedeutung der Immobilieneigentiimer
fur die Einzelhandelsentwicklung und damit fiir die Attraktivitat der Innenstadt.

Ziel dieser Arbeit ist es, den Einfluss des Eigentiimers auf die Handelsimmo-
bilie und damit auf die Attraktivitat der Innenstadt am Beispiel der Stadt Wiirz-
burg genauer zu untersuchen. Der Fokus liegt auf dem Zusammenhang von
Eigenschaften, Zielen und Motiven des Immobilieneigentiimers einerseits und
dem Zustand der Immobilie andererseits.

Die methodische Vorgehensweise gliedert sich dementsprechend in zwei
Untersuchungsansatze. Auf der einen Seite werden Informationen zu den Immo-
bilieneigentimern durch Grundbuchauswertungen und Befragungen erhoben,
um eine Typisierung vornehmen zu kénnen. Auf der anderen Seite werden die
Anforderungen von Einzelhandlern an innerstadtische Handelsimmobilien her-
ausgearbeitet und in ein Bewertungsmodell Gberfuhrt. Mit diesem werden die
Immobilien im Untersuchungsgebiet hinsichtlich ihrer Eignung fiir den Einzel-
handel bewertet. Aus der Verschneidung dieser beiden Ansatze kénnen dann
Aussagen uber den Einfluss der Eigentiimer auf die Handelsimmobilien und
damit auch auf die Attraktivitat der Innenstadt abgeleitet werden.

Deutsche Gesellschaft

fur Geographie
Verlag MetaGIS Infosysteme r
ISBN 978-3-936438-63-5




	20Vorder
	Buch20Teil1
	Buch20Teil2
	20Rück



