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Kurzfassung

Wirtschaft und Gesellschaft erleben derzeit drei wesentliche Umbriiche, die auch unmittelbar in die Immobi-
lienwirtschaft hineinwirken. So stellt der russische Angriffskrieg in der Ukraine eine Zasur in der europaischen
Friedensarchitektur der Nachkriegszeit dar. In engem Zusammenhang hiermit ist die von massiven Erhéhun-
gen der gewerblichen Erzeugerpreise getriebene Inflation zu sehen. SchlieB3lich erfolgte in Reaktion auf diese
Entwicklung die Abkehr der europdischen Zentralbank von der ultralockeren Geldpolitik und es wurde ein
Pfad der sukzessiven Erh6hung der Leitzinsen eingeschlagen, der bislang anhélt. Darliber hinaus befinden sich
weltweit Menschen auf der Flucht vor Terror, Krieg und wirtschaftlicher Instabilitdt sowie in Folge von Umwelt-
katastrophen und Klimawandel.

Diese Krisen treffen auf einen Immobilienmarkt, auf dem die Auswirkungen der Corona-Krise insbesondere im
Einzelhandels- und Hotelbereich deutliche Spuren hinterlassen hat. So hat die Entwicklung hin zum Online-
handel durch die vielen Lock-Down Phasen noch einmal an Dynamik gewonnen. Die Pandemie hat aber auch
zu einem Entwicklungssprung in der Digitalisierung gefiihrt und neue Arbeitsplatzkonzepte hervorgebracht
bzw. zur umfassenden Etablierung von Homeoffice beigetragen, was sich unmittelbar auf die Wirtschaftsim-
mobilienmarkte — insbesondere den Bliromarkt — auswirkt.

Zusétzlich wirken Megatrends und Entwicklungen wie die Einddammung des Klimawandels und die damit ein-
hergehende Regulatorik, der Fachkraftemangel aber auch die anhaltenden regionalen Disparitaten der wirt-
schaftlichen Leistungsfahigkeit auf die Immobilienmarkte.

Ausgangslage

Die Auswirkungen der Corona-Pandemie sowie die aktuell multiplen Krisen treffen die verschiedenen Immo-
biliensegmente unterschiedlich stark. Wahrend sich v.a. die nachfrageseitigen Rahmenbedingungen fiir die
Wohn- und Logistikimmobilien zuletzt sehr positiv entwickelten, ist die Lage fiir die Handels-, Hotel-, Gast-
ronomieimmobilien oftmals kritisch und insbesondere fiir den Bliroimmobilienmarkt von einer groen Un-
gewissheit gepragt. Ein moglicher Nachfrageeinbruch im Biromarkt wird in der Fachwelt dabei kontrovers
diskutiert.

Gravierender als die konjunkturelle Delle sind die system- und strukturverandernden Auswirkungen, die im
Kontext der Pandemie in der Organisation der Arbeitswelt und dem gesellschaftlichen Leben stattgefunden
haben. Damit gehen die Folgen iiber einen einfachen Marktabschwung hinaus und implizieren einen tiefgrei-
fenden Wandel auf Seiten der Immobiliennutzer.

Auch die Handelsimmobilien stehen durch die Pandemie massiver unter Druck und die Innenstadte sind star-
ker zum Fokus aktiver Entwicklungsaufgaben geworden (siehe u.a. Innenstadtstrategie des Beirats Innenstadt
beim BMI, 2021). Es werden sich mehr denn je die Fragen stellen, wo der Einzelhandel der Zukunft stattfindet,
was mit den aufgegebenen Handelslagen geschieht und welche Handelskonzepte und Immobilienformate
zukunftsfahig sein werden. Die Aufgaben der Stadte und Kommunen liegen darin, auf der Grundlage von qua-
lifizierten Erkenntnissen das Nebeneinander von Wachstums-, Schrumpfungs-, Leerstands- und Verédungs-
prozessen im Handel sowie von Flachenkonkurrenzen und Multi-Nutzungskonzepten zukunftsfahig zu mana-
gen und zu steuern.



Zielsetzung der Studie

In dieser Melange an Einfliissen und wirkenden Faktoren hat die Studie das Ziel, zukiinftige Entwicklungen bei
Birro- und Einzelhandelsimmobilien als wichtige Bestandteile der Wirtschaftsimmobilien zu antizipieren und
darzustellen.

Die Studie setzt dabei einen vertieften Fokus auf die aktuellen Marktentwicklungen und spezifischen immobi-
lienwirtschaftlichen Trends der beiden wichtigsten Wirtschaftsimmobilienmérkte und bildet eine elementare
Grundlage fir die Einschatzung der perspektivischen Entwicklung der Biiro- und Einzelhandelsimmobilien-
markte, insbesondere im Zuge der teilweise disruptiven Prozesse infolge der Corona-Pandemie sowie der aktu-
ell multiplen Krisenherde. Es sollen dabei Erkenntnisse zu den kurz- und mittelfristigen Effekten und zu deren
Einfluss auf den absehbaren sukzessiven Strukturwandel beider Marktsegmente gewonnen werden.

Methodik

Das Forschungsdesign dieser Studie basiert auf einer Kombination von qualitativen und quantitativen Me-
thoden. Ziel war es, durch eine umfassende und multidimensionale Herangehensweise ein tiefes Verstandnis
der Forschungsfragen zu erlangen. Der Einsatz von eigenem Research, die Auswertung von Sekundarstudien,
Experteninterviews, Workshops und Fallbeispielanalysen erméglicht dabei eine fundierte Datenerhebung und
-analyse.

Abbildung 1
Methodisches Vorgehen

Eigenes
Research/Daten

Eigenes Expertenwissen

Sekundérstudien
Fallstudien

Experteninterviews
Workshop

Synoptisches Ergebnis

Quelle: bulwiengesa

Das eigene Research bildete die Grundlage der Datenerhebung. Die Angaben zu den Immobilienmarkten
werden von der bulwiengesa AG durch empirische Erhebungen fortlaufend ermittelt. Dabei werden diese Er-



hebungen fiir 127 Mérkte in Deutschland durchgefiihrt, in der Regel jéhrlich, fiir die A-Markte' quartalsweise.
Neben den recherchierten Daten werden auch eigene Daten zur Erklarung bzw. zur Prognose von Marktent-
wicklungen errechnet. Die in der Studie verwendeten Zahlenwerte und Prognosen basieren dabei auf den
Stand von Ende 2023. Entwicklungen, die darauf folgend eingetreten sind, wurden teilweise adaptiert, aber
nicht mehr in die Berechnungen einbezogen.

Dariiber hinaus gibt es eine Reihe von aktuellen Studien, die eine hohe Relevanz fiir die Bearbeitung der For-
schungsfragen haben. Hierbei wurden aktuelle Fachliteratur, Marktstudien und branchenspezifische Berichte
analysiert. Die Sekundarquellen umfassten wissenschaftliche Artikel, Marktanalysen, technische Berichte und
andere relevante Dokumente.

Um ebenso einen Blick in die gdngige Praxis zu werfen, wurde ein Workshop als, ,World Café” durchgefiihrt. Die
Grundidee des World Cafés ist, die Teilnehmenden des Workshops miteinander ins Gesprach zu bringen und so
die jeweiligen Problem- oder Fragestellungen in Kleingruppen intensiv diskutieren und reflektieren zu kénnen.
Die Ergebnisse des Workshops wurden durch das BBSR in der Reihe BBSR-Berichte KOMPAKT Ausgabe 02/2024
veroffentlicht und finden sich ebenso wiederkehrend im FlieBtext.

Zur Veranschaulichung und Vertiefung der Forschungsergebnisse wurden darliber hinaus spezifische Fallbei-
spiele analysiert. Die Analyse der Fallbeispiele half dabei, theoretische Erkenntnisse mit praktischen Erfahrun-
gen zu verknipfen.

1 Berlin, Diisseldorf, Hamburg, Frankfurt (Main), Miinchen, KéIn, Stuttgart



Abstract

The economy and society are currently experiencing three major upheavals that also have a direct impact on
the real estate industry. For example, the Russian war of aggression in Ukraine represents a caesura in the Euro-
pean peace architecture of the post-war period. Inflation driven by massive increases in commercial producer
prices should be seen in close connection with this. Finally, in response to this development, the European
Central Bank turned away from its ultra-loose monetary policy and embarked on a path of successive increases
in key interest rates, which has continued to date. In addition, people around the world are fleeing terror, war
and economic instability as well as environmental disasters and climate change.

These crises are hitting a property market in which the effects of the coronavirus crisis have left their mark, par-
ticularly in the retail and hotel sectors. The trend towards online retail has gained further momentum due to
the many lockdown phases. However, the pandemic has also led to a leap in the development of digitalisation
and brought about new workplace concepts or contributed to the widespread establishment of home offices,
which has a direct impact on the commercial real estate markets - especially the office market.

In addition, megatrends and developments such as the containment of climate change and the associated
regulation, the shortage of skilled workers and the persistent regional disparities in economic performance are
having an impact on the property markets.

Initial Situation

The effects of the coronavirus pandemic and the current multiple crises are affecting the various property
segments to varying degrees. While the demand-side conditions for residential and logistics properties in par-
ticular have recently developed very positively, the situation for retail, hotel and restaurant properties is often
critical and the office property market in particular is characterised by great uncertainty. A possible slump in
demand on the office property market is the subject of controversial debate among experts.

More serious than the economic dip are the systemic and structural changes that have taken place in the con-
text of the pandemic in the organisation of the world of work and social life. The consequences therefore go
beyond a simple market downturn and imply a profound change on the part of property users.

Retail properties are also under massive pressure due to the pandemic and city centres have become more
of a focus for active development tasks (see, among other things, the City Centre Strategy of the City Centre
Advisory Board

at the BMI, 2021). More than ever, the question will arise as to where the retail of the future will take place, what
will happen to the abandoned retail locations and which retail concepts and property formats will be sustain-
able in the future. The task of cities and municipalities is to manage and control the coexistence of growth,
shrinkage, vacancy and desolation processes in the retail sector as well as competition for space and multi-use
concepts in a sustainable manner on the basis of qualified findings.

Objective of the Study

The study aims to anticipate and present future developments in office and retail property as important com-
ponents of commercial real estate within this mélange of influences and effective factors.



The study focuses in depth on current market developments and specific property industry trends in the two
most important commercial property markets and forms a fundamental

basis for assessing the future development of the office and retail property markets, particularly in the wake of
the sometimes disruptive processes resulting from the coronavirus pandemic and the current multiple crisis
hotspots. The aim is to gain insights into the short and medium-term effects and their influence on the foresee-
able gradual structural change in both market segments.

Methodology

The research design of this study is based on the combination of qualitative and quantitative methods. The
goal was to gain a deep understanding of the research question through a complete and multidimensional
method. The applying of owned research, the evaluation of secondary studies, experts interviews, workshops
and Case-study analysis,enabled a solid data collection and analysis.

Figure 1
Methodological approach

Own research/
data

Secondary Expertinterviews

studies
Case studies

Own expert

knowledge Workshop

Synoptic results

Source: bulwiengesa

The own research formed the basis for data collection. The information on the real estate markets was conti-
nously collected by Bulwiengesa AG throup empirical surveys.

These surveys are conducted for 127 markets in Germany, usually annually, and for A-Markets2 on a quarterly
basis. In addition to the reseached data, the study also uses ist own data flir explanation and to forecast market
developments. The figures and forecasts used in the study are based on data as of the end of 2023. Develop-
ments that ocurred thereafter are only partially included or adapted into the calculations

2 Berlin, Dusseldorf, Hamburg, Frankfurt (Main), Munich, Cologne, Stuttgart



In addition, there is a series of recent studies that are of high relevance for addressing the research questions.
These include selected literatuer, market studies , and industry specific reports. Secondary sources include
scientific articles, market analyses, technical reports and other relevant documents.

To gain insights into current practice, a workshop in the format of a,”World café” was conducted. The idea was
to bring participants into conversation and encourage them to engage more deeply with the key questions in
small groups. The results oft he workshop are included and discussed in the study, particularly in the BBSR-re-
ports KOMPAKT, edition 02/2024, and are referenced accordingly in the main text.

To illustrate and deepen the research findings, case studies were also developed. The analysis of these case
studies helped connecting the theoretical insights with practical experiences



1 Aktuelle Situation der Wirtschaftsimmobilienmarkte

1.1 Die Corona-Pandemie fiihrte zur weltweiten Verunsicherung

Die COVID-19-Pandemie hat den Wirtschaftsimmobilienmarkt erheblich beeinflusst und tiefgreifende Veran-
derungen und neue Trends hervorgebracht (vgl. Appel/Hardaker 2022). Eine der gravierendsten Auswirkun-
gen fir den Biiroimmobilienmarkt war der massive Anstieg von Homeoffice und Remote-Arbeit weltweit. Viele
Unternehmen erkannten, dass sie produktiv arbeiten kénnen, auch wenn ihre Mitarbeiter von zu Hause aus
arbeiten. Dies fiihrte zu einer sinkenden Nachfrage nach Biroflachen in vielen Stadten, da Unternehmen ihre
Biroflachen verkleinerten oder ihre Mietvertrage nicht verlangerten. Infolge der geringeren Nachfrage stie-
gen die Leerstandsquoten.

Mit der allmahlichen Riickkehr ins Biiro begannen viele Unternehmen, ihre Biiroraume umzugestalten, um den
neuen Anforderungen gerecht zu werden. Dazu gehoérten grof3ere Abstande zwischen Arbeitsplatzen, verbes-
serte Bellftungssysteme und die Einrichtung von flexiblen Arbeitsbereichen. Solche Anpassungen erforder-
ten zusatzliche Investitionen, beeinflussen jedoch auch die Art und Weise, wie Bliroflaichen genutzt werden.

Die langfristigen Auswirkungen der Pandemie auf den Biroimmobilienmarkt bleiben jedoch weiterhin un-
sicher und sind nur schwer zu prognostizieren. Einige Unternehmen kdnnten dauerhaft auf hybride Arbeits-
modelle umsteigen, bei denen die Mitarbeiter nur noch einen Teil der Woche im Biiro sind. Dies kdnnte die
Nachfrage nach traditionellen Biroflichen nachhaltig verandern (siehe dazu auch Kapitel 2.1 und 4.1).

Auch das Verhalten der Investoren im Blroimmobilienmarkt hat sich angepasst. Die Unsicherheit lber die
zukiinftige Nachfrage nach Buroflachen fiihrte dazu, dass potenzielle Kaufer vorsichtiger agieren und ihre In-
vestitionen sorgféltiger prifen. Einige begannen, in weniger traditionelle Biroformen (u.a. 6ffentliche Infra-
struktureinrichtungen wie beispielsweise Rathduser, Polizeiwachen oder Schulen) oder in andere Immobilien-
arten zu investieren, die von der Pandemie weniger betroffen waren, wie zum Beispiel Logistikimmobilien oder
Rechenzentren.

Gleichzeitig hat die Pandemie den Markt fiir Einzelhandelsimmobilien auf unterschiedliche Weise beeinflusst.
Viele Einzelhandelsgeschafte mussten aufgrund von SchlieBungen und sozialen Distanzierungsmaf3nahmen
vorilibergehend schlielen oder verzeichneten einen drastischen Riickgang der Kundenfrequenz. Dies fiihrte
zu erheblichen Umsatzeinbuf3en und in vielen Fallen zur endgiiltigen SchlieBung der Geschafte.

Vermieter von Einzelhandelsimmobilien sahen sich mit steigenden Leerstanden und sinkenden Mieteinnah-
men konfrontiert. Investoren wurden vorsichtiger und priiften ihre Engagements im Einzelhandelssektor ge-
nauer. Einige suchten nach Mdéglichkeiten, ihre Einzelhandelsflachen umzunutzen oder neu zu positionieren,
z.B.durch Umwandlung in Logistikzentren fiir E-=Commerce, Wohnflachen oder gemischt genutzte Immobilien.

Die COVID-19-Pandemie hatte somit strukturell unterschiedliche Auswirkungen auf den gewerblichen Immo-
bilienmarkt. Wahrend der Biiroimmobilienmarkt vor allem durch den Anstieg von Remote-Arbeit und hybri-
den Arbeitsmodellen gepragt wurde, stand der Einzelhandelsimmobilienmarkt vor Herausforderungen durch
verandertes Konsumentenverhalten und den Boom des Online-Handels. Wahrend einige dieser Veranderun-
gen vorlibergehend sein kdnnten, konnten andere dauerhafte Auswirkungen haben und die Art und Weise,
wie Gewerbeimmobilien genutzt und bewertet werden, grundlegend verandern. Unternehmen und Inves-
toren miissen sich an diese neuen Realitdten anpassen und flexible Strategien entwickeln, um in diesem sich
wandelnden Marktumfeld erfolgreich zu sein.



1.2 Der Ukraine-Krieg beeinflusst nicht nur die europaische Friedensarchitektur

Der Ukraine-Krieg hat weitreichende Auswirkungen auf die Weltwirtschaft und die Immobilienmarkte. Eine
der deutlichsten Folgen sind die gestiegenen Energiepreise und die damit verbundene Inflation. Russland, als
bedeutender Exporteur von Ol und Gas, hat durch Sanktionen und Lieferunterbrechungen erhebliche Stérun-
gen in den globalen Energieversorgungsmarkten verursacht. Diese erhéhten Energiepreise haben die Produk-
tionskosten in vielen Branchen steigen lassen und die allgemeine Inflation befeuert. Dariiber hinaus hat der
Krieg zu erheblichen Unterbrechungen in den globalen Lieferketten gefiihrt. Gleichzeitig haben die gegen
Russland verhdngten Sanktionen nicht nur die russische Wirtschaft schwer getroffen, sondern auch die Han-
delsbeziehungen vieler Lander gestort, was zu wirtschaftlicher Unsicherheit flihrte.

Eine weitere Folge des Krieges ist die Fliichtlingskrise. Millionen von Menschen haben ihre Heimat verlassen,
was insbesondere in den Nachbarlandern der Ukraine und innerhalb der Europaischen Union zu erheblichen
humanitaren Herausforderungen und wirtschaftlichen Belastungen gefiihrt hat.

Die gestiegene Inflation und die allgemeine Unsicherheit haben ebenso die Nachfrage nach Immobilien ver-
andert. Wahrend einige Investoren moglicherweise vorsichtiger werden, konnten andere Immobilien als siche-
re Anlageklasse betrachten. Dies fihrt zu unterschiedlichen Entwicklungen in verschiedenen Regionen und
Segmenten des Immobilienmarktes (siehe hierzu auch Kapitel 1.4).

Die steigenden Energiepreise, Unterbrechungen der Lieferketten und wirtschaftliche Unsicherheiten haben
demnach weltweit Spuren hinterlassen, wovon auch die Immobilienmarkte betroffen sind. Hohere Baukosten,
veranderte Nachfrage und Zinsentwicklungen stellen dabei die wichtigsten Faktoren dar. Langfristig bleibt die
Entwicklung schwer vorhersehbar und hangt von vielen variablen Faktoren ab, einschlief3lich der Dauer und
des Ausgangs des Konflikts sowie der globalen wirtschaftlichen Reaktionen darauf.

1.3 Ende der Nullzinspolitik ab 2022

Die Zinswende, also die Erhohung der Leitzinsen durch Zentralbanken, hat bedeutende Auswirkungen auf den
Immobilienmarkt. Eine der unmittelbarsten Folgen ist die Erh6hung der Hypothekenzinsen, was die Finanzie-
rungskosten in die Hohe treibt.

Flr Bautrdger und Investoren bedeuten hohere Finanzierungskosten teurere Bauprojekte, was die Bereit-
schaft, neue Vorhaben zu starten, verringern kann. Dies kdnnte langfristig das Angebot an neuen Immobilien
reduzieren. Institutionelle und private Investoren kénnten zudem ihre Investitionen in Immobilien reduzieren,
da alternative Anlageformen wie Anleihen bei h6heren Zinsen attraktiver werden. Immobilien als Anlageform
verlieren dadurch an Attraktivitat, was die Nachfrage weiter dampft.

Einige Marktsegmente konnten starker betroffen sein als andere. Beispielsweise konnten Luxusimmobilien
und gewerbliche Immobilien gréBere Preisrlickgdange erleben, wahrend erschwinglichere Wohnimmobilien
stabiler bleiben kénnten, da die Nachfrage nach Wohnraum grundsatzlich robuster ist. Fiir bestehende Hy-
potheken mit variablen Zinssatzen steigen die monatlichen Zahlungen, was die finanzielle Belastung fiir die
Eigentimer erhoht. Festzinsdarlehen sind hingegen zunéchst nicht betroffen, aber Eigentiimer kdnnten bei
der Anschlussfinanzierung héhere Kosten tragen missen.

Auch die Mietmarkte kdnnten von der Zinswende beeinflusst werden. Wenn der Kauf von Immobilien weniger
erschwinglich wird, steigt moglicherweise die Nachfrage nach Mietwohnungen. Dies kdnnte zu héheren Miet-
preisen fihren, besonders in stadtischen Gebieten mit ohnehin hoher Nachfrage und Wohnungsknappheit.



Kurzfristig kdnnen héhere Zinsen zu einer Verlangsamung der Marktdynamik und zu Preisanpassungen fiih-
ren. Langfristig hangt die Entwicklung stark von der wirtschaftlichen Gesamtlage, den Einkommensentwick-
lungen und den Maf3nahmen der Zentralbanken ab.

1.4 Inflation treibt die Preise

Abhéngig von Faktoren wie dem wirtschaftlichen Umfeld, den Reaktionen der Zentralbanken und den Erwar-
tungen der Marktteilnehmer beeinflusst die Inflation den Immobilienmarkt auf vielféltige Weise, sowohl posi-
tiv als auch negativ. Eine der unmittelbarsten Folgen der Inflation sind steigende Baukosten, da die Preise fiir
Baumaterialien und Arbeitskrafte zunehmen. Dies erh6ht die Kosten fur den Bau neuer Immobilien, was sich in
hoheren Kaufpreisen niederschlagen kann, da Bautrager diese gestiegenen Kosten an die Kaufer weitergeben
(mussen).

Eine steigende Inflation fiihrt auch zu hoheren Mietpreisen. Vermieter passen die Mieten an, um ihre gestiege-
nen Betriebskosten wie Instandhaltung, Verwaltung und Versorgungsleistungen abzudecken. In Zeiten hoher
Inflation suchen Investoren oft nach sicheren Anlageformen, um ihr Kapital vor dem Wertverlust zu schiitzen.
Immobilien gelten traditionell als werthaltige Investition, die inflationsgeschiitzt ist. Dies kann zu einer erh6h-
ten Nachfrage nach Immobilien als Anlageobjekte fiihren und die Preise in die H6he treiben.

Zentralbanken reagieren auf Inflation oft mit Zinserhdhungen, um die Geldmenge zu kontrollieren und die
Inflation zu dampfen. Hohere Zinsen verteuern jedoch Kredite, einschlief3lich Hypotheken. Dies erhoht die
Finanzierungskosten fiir den Immobilienkauf und dampft die Nachfrage, was potenziell die Immobilienpreise
unter Druck setzen kann. Zudem reduziert die Inflation die Kaufkraft der Verbraucher, da die Preise fiir Waren
und Dienstleistungen steigen. Wenn die Einkommen nicht im gleichen Mal3e steigen wie die Inflation, haben
potenzielle Immobilienkadufer weniger Geld zur Verfligung, was die Nachfrage nach Immobilien beeintrachti-
gen kann. Dies kénnte den Immobilienmarkt bremsen, insbesondere in Markten, wo die Einkommen stagnie-
ren oder nur langsam wachsen.

Demnach sind steigende Baukosten und Mieten, Kapitalflucht in Sachwerte und erhdhte Finanzierungskosten
einige der Hauptmechanismen, durch die Inflation den Markt beeinflusst. Wahrend kurzfristig hohere Zinsen
und verringerte Kaufkraft die Nachfrage dampfen kénnen, bleibt Immobilienbesitz langfristig eine attraktive
Absicherung gegen Inflation.

1.5 Weltweit sind Menschen auf der Flucht

Eine der unmittelbarsten Folgen der Fliichtlingskrise ist die erh6hte Nachfrage nach Wohnraum. Insbesondere
in Stadten und Ballungsgebieten, wo Fliichtlinge oft untergebracht werden, fiihrt dies zu einem Mangel an
verfligbarem Wohnraum. Dies kann die Mietpreise in diesen Gebieten erhéhen, da die Konkurrenz um er-
schwingliche Wohnungen zunimmt. Darliber hinaus steigt der Bedarf an Sozialwohnungen, da viele Fliichtlin-
ge zunachst auf staatlich geférderten Wohnraum angewiesen sind.

In Reaktion auf die erhéhte Nachfrage nach Wohnraum kénnten Stadte und Gemeinden neue Bauprojekte
initiieren, um den Wohnraum zu erweitern. Dies kann zu einer beschleunigten Stadtentwicklung und zu Inves-
titionen in die Infrastruktur flihren, um die neuen Bewohner unterzubringen. In Regionen mit hoher Zuwan-
derung konnen die Immobilienpreise steigen, da die Nachfrage nach Wohnraum schneller wachst als das An-
gebot. Dies kann sowohl den Kauf als auch die Miete von Immobilien verteuern und bestehende Einwohner,
besonders in niedrigeren Einkommensgruppen, finanziell belasten.



Um den akuten Wohnraumbedarf zu decken, greifen Behorden oft auf temporare Losungen wie Notunterkiinf-
te oder umgenutzte Gebaude zuriick. Dies kann eine voriibergehende Entlastung bringen, aber langfristig ist
der Bau neuer, dauerhafter Wohnlésungen erforderlich.

Der hohe Zuzug von Fliichtlingen kann jedoch auch gesellschaftliche Spannungen hervorrufen, die sich in-
direkt auf den Immobilienmarkt auswirken. In Gebieten mit stark steigenden Mieten oder Immobilienpreisen
kann es zu Unzufriedenheit und Widerstand gegen weitere Bautatigkeiten fiir Fllichtlinge kommen.

Die Auswirkungen auf den Biro- und Einzelhandelsmarkt sind demnach durch eine steigende Migration nur
begrenzt nachvollziehbar, da die kurzfristigen Bedirfnisse von Zuwanderern primar im Bereich des Wohnungs-
und Sozialraums liegen und weniger im Segment der Wirtschaftsimmobilien. Auf den Biroimmobilienmarkt
wirkt sich Migration gering aus, da viele Migranten und Fliichtlinge zunachst keinen direkten Zugang zum
Arbeitsmarkt haben und Zeit fiir Sprachkurse, Ausbildung und Integration bendtigen.

Ahnlich verhilt es sich im Einzelhandelsmarkt. Zuwanderer sind in ihrem Konsumverhalten eher sparsam, was
die Nachfrage nach Einzelhandelsflachen nicht unmittelbar erhéht. Der Bedarf konzentriert sich auf Grund-
bedarfsgiiter wie Lebensmittel, die groBtenteils durch bereits bestehende Discounter und Supermarkte ab-
gedeckt werden, ohne dass dadurch eine nennenswerte Ausweitung der Einzelhandelsflachen notwendig ist.

Langfristig jedoch kann Migration durch erfolgreiche Integration eine positive Wirkung auf den Biiro- und
Einzelhandelsmarkt haben, wenn neue Arbeitsplatze entstehen und die Kaufkraft steigt. Dies kénnte dann
auch die Nachfrage nach Biro- und Verkaufsflachen unterstiitzen und zur Belebung dieser Mérkte beitragen.

1.6 Fazit: Wirtschaftsimmobilienmarkte unter Einfluss multipler Krisen

Die multiplen Krisen der letzten Jahre haben den Immobilienmarkt stark verandert und vor neue Herausfor-
derungen gestellt. Allen voran die Pandemie fiihrte zu einem Wandel in der Nutzung von Bliroimmobilien, da
viele Unternehmen vermehrt auf Homeoffice und hybride Arbeitsmodelle umgestiegen sind. Dies verringerte
die Nachfrage nach klassischen Biiroflachen und erh6hte gleichzeitig den Bedarf an flexiblen und anpassungs-
fahigen Arbeitsbereichen.

Der Ukraine-Krieg hat ebenso weitreichende Folgen fiir die Energieversorgung und treibt die Preise fiir Roh-
stoffe in die Hohe, was die globale Inflation anheizt und wirtschaftliche Unsicherheiten verstarkt. Diese Ent-
wicklungen wirken sich direkt auf den Immobiliensektor aus: Die gestiegenen Baukosten und die Unsicherheit
in den Lieferketten beeintrachtigen sowohl Neubauprojekte als auch die Investitionsbereitschaft. Die Auswir-
kungen auf die Immobilienpreise variieren je nach Region, doch insgesamt ist eine Tendenz zu vorsichtigeren
Investitionsstrategien zu beobachten.

Die Zinswende verscharft diese Situation zusatzlich. Die Erhohung der Leitzinsen hat die Finanzierungskosten
fur Immobilien erheblich verteuert, was zu einer sinkenden Nachfrage und Druck auf die Immobilienpreise
flhrt. Bautrager und Investoren sehen sich nun hoheren Kosten und geringerer Rentabilitat gegenliber, was
zu Preisanpassungen fihrt.

Gleichzeitig hat die Inflation einen doppelten Effekt auf den Immobilienmarkt. Einerseits treiben steigende
Baukosten und die allgemeine Verteuerung von Waren und Dienstleistungen die Immobilienpreise in die
Hohe. Andererseits wird die Nachfrage durch die erhohte Inflation und die damit verbundene Kaufkraftmin-
derung gedampft. Fiir viele potenzielle Kaufer wird der Erwerb von Immobilien unerschwinglich, wahrend die
Attraktivitat von bestimmten Immobilien als inflationssichere Anlageform fiir Investoren wachst.



Die Fliichtlingskrise verstarkt in diesem Zusammenspiel den Druck auf den Wohnungsmarkt, insbesondere in
urbanen Zentren und Regionen. Der Bedarf an bezahlbarem Wohnraum und Sozialwohnungen steigt erheb-
lich, was die ohnehin schon angespannten Wohnungsmarkte weiter belastet. Langfristig konnte die Integrati-
on von Fliichtlingen jedoch positive wirtschaftliche Impulse setzen, die auch den Immobilienmarkt ankurbeln.
Dafir sind allerdings umfangreiche Investitionen in Wohnraum und Infrastruktur sowie erfolgreiche Integrati-
onsmal3inahmen erforderlich.

Zusammenfassend lasst sich sagen, dass die Zukunft des Immobilienmarktes von zahlreichen unvorherseh-
baren Faktoren abhdngt, die sowohl wirtschaftliche als auch geopolitische Entwicklungen betreffen. Unter-
nehmen, Investoren und politische Entscheidungstrager miissen sich auf eine zunehmend volatile und unsi-
chere Marktsituation einstellen und flexible Strategien entwickeln, um den vielfaltigen Herausforderungen zu
begegnen. Anpassungsfahigkeit und vorausschauendes Planen sind entscheidend, um in diesem komplexen
und sich wandelnden Umfeld erfolgreich zu agieren.

Abbildung 2
Ubersicht der derzeitigen Entwicklungen und Krisenherde
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2 Bisherige und kiinftige Entwicklung des Biiro- und Einzel-
handelsmarktes

2.1 Biiromarktim Umbruch
2.1.1 Unsicherheit bestimmt das Geschehen am Biiromarkt

Die Buromarktlandschaft® in Deutschland bleibt einem herausfordernden wirtschaftlichen Klima ausgesetzt.
Entgegen den Hoffnungen hat sich im zweiten Halbjahr 2023 keine wirtschaftliche Belebung eingestellt. Es
wird erwartet, dass die privaten Konsumausgaben im Jahr 2024 bei sinkenden Inflationsraten ein leichtes
Wachstum verzeichnen kénnen, allerdings bedrohen zahlreiche Risikofaktoren die mogliche konjunkturelle
Erholung. Zu diesen Gefahren zdhlen unter anderem der andauernde Krieg in der Ukraine, Spannungen im
Nahen Osten, eine schwachelnde Weltwirtschaft, mégliche erneute Steigerungen der Energiepreise sowie die
ungewisse Zukunft der deutschen Energiepolitik. Infolgedessen zogern viele Unternehmen, Entscheidungen
bezliglich Wachstums und Investitionen zu treffen. Die Zinspolitik der Europdischen Zentralbank (EZB) hat
ebenfalls tiefe Spuren im Markt hinterlassen und in einigen Bereichen Finanzierungs- sowie Liquiditatsschwie-
rigkeiten verursacht, was sich bereits in mehreren Insolvenzen von Projektentwicklern niedergeschlagen hat.

Des Weiteren muss sich das Buroimmobiliensegment mit den Auswirkungen von Remote Work und einem
Rickgang der Nachfrage nach Biroflachen auseinandersetzen, was vor allem Standorte in dezentralen Lagen
betrifft. Auch die fortschreitende Einflihrung von ESG-Regularien (Environmental, Social, Governance) stellt
eine weitere Herausforderung dar (siehe dazu auch Kapitel 6.3).

Trotz dieser widrigen Einflisse konnten die deutschen Biiromarkte bislang aufgrund einer langen Phase des
Aufschwungs und nahezu durchweg robuster Marktbedingungen gréf3ere Einbuflen vermeiden. Selbst unter
den Bedingungen der Pandemie waren keine wesentlichen Marktstérungen zu beobachten.

2.1.2 Nachfrage gehemmt, aber die Mieten steigen

Die Entwicklung, die sich bereits im Jahr 2022 durch friihe Indikatoren abzeichnete, hat sich im Verlauf des
Jahres 2023 weiter verfestigt: Die deutsche Wirtschaft zeigt seit mehr als zwei Jahren kaum Wachstum, und
das Bruttoinlandsprodukt liegt noch immer unter dem Niveau des ersten Quartals 2022. Diese wirtschaftliche
Stagnation spiegelt sich auch auf dem Arbeitsmarkt wider, auf dem der Aufbau neuer Stellen zunehmend ins
Stocken kommt. Obwohl der Arbeitsmarkt angesichts der schwierigen wirtschaftlichen Bedingungen erstaun-
lich widerstandsfahig bleibt, flacht die Dynamik des Stellenwachstums deutlich ab. Die Zahl der ausgeschrie-
benen Stellen geht bereits zuriick, und die Arbeitslosenzahlen steigen seit 2022 leicht an.

Biirobeschiftigtenwachstum wird sich perspektivisch verlangsamen
Zusétzlich wird der Arbeitsmarkt durch demografische Entwicklungen in den nachsten Jahren weiter belastet
werden, was voraussichtlich zu einem Riickgang der Beschiftigtenzahl und einer Verscharfung des Fachkraf-

temangels in bestimmten Branchen fiihren wird.

Diese Faktoren beeinflussen auch die Zahlen der Biiroangestellten signifikant. Im Vergleich zu 2022 konnte
zwar ein Anstieg um rund 1 % verzeichnet werden, jedoch ist fiir 2024 bereits eine deutliche Abschwachung

3 Die wesentlichen Biiromarktkennziffern, Begrifflichkeiten und Definitionen werden im anhdngenden Glossar néher erlautert.
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dieser Wachstumsdynamik zu erwarten. Die Biirobeschéftigten sind dabei die wichtigste Determinante, um
die zukiinftige Nachfrage nach Biroflachen bestimmen zu kénnen.

Die zunehmende Differenzierung der Arbeitsmarkte setzt sich dabei weiter fort, wovon insbesondere die deut-
schen Grof3stadte profitieren. Vor allem in den sogenannten A-Stadten ist ein starkes Wachstum zu beobach-
ten, aber auch B-Stadte verzeichnen Zuwichse. Uberraschenderweise zeigen sich selbst C-Stidte insgesamt
dynamisch, angetrieben vor allem durch Universitatsstadte mit starkem Bevolkerungswachstum und Stadte
in der Ndahe von Metropolregionen oder mit bedeutenden Arbeitgebern. Im Gegensatz dazu nehmen die Bi-
robeschéftigtenzahlen in D-Stadten und an Standorten auBerhalb der klassischen Kategorien deutlich ab, mit
fiir 2024 prognostizierten absoluten Riickgangen (vgl. Abbildung 3).

Abbildung 3
Entwicklung der (gesamt) Blirobeschaftigung
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Berlin sticht unter den A-Stadten mit einem Bilirobeschaftigtenwachstum von 12,3 % in den letzten funf Jahren
als der dynamischste Standort hervor, deutlich Gber Miinchen (+8,4 %) und Frankfurt (+7,2 %). Nach einem
pandemiebedingten Riickgang im Jahr 2020 und einem nur leichten Anstieg 2021 hat das Wachstum zuletzt
wieder deutlich an Tempo gewonnen.

In den B-Stadten ist das Wachstum mit einem durchschnittlichen Anstieg von etwa 5 % im Vergleich zu 8 %
in den A-Stadten weniger stark ausgepragt. Einige B-Stadte wie Bochum (+9,4 %), Miinster und Essen (jeweils
+8,8 %) weisen dennoch eine tGberdurchschnittliche Performance auf.

2 Bisherige und kiinftige Entwicklung des Biiro- und Einzelhandelsmarktes BBSR-Online-Publikation Nr. 45/2025
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Das aktuelle Wachstum der Biirobeschaftigung in Deutschland wird sich ab 2024 merklich verlangsamen, und
mittelfristig sind aufgrund des demografischen Wandels riickldufige Zahlen zu erwarten, was die Konzentrati-
on auf groBe Stadte weiter verstarken wird.

Multiple Krisen im Gesamtmarkt hemmen die Nachfrage

Aktuell manifestieren sich die Schwierigkeiten auf dem Biiromarkt primar in einer gedampften Nachfrage nach
Birordumen. Dies ist in wirtschaftlich unsicheren Zeiten eine typische Reaktionsweise von Unternehmen, die
durch die vorherrschenden wirtschaftlichen Unwdagbarkeiten bedingt ist. Im Vergleich zum Vorjahr sank der
Flachenumsatz 2023 (Summe der Neuvermietungen und Eigennutzungen) um Uber 25 % und erreichte circa
4,24 Mio. gm MF-GIF (vgl. Abbildung 4).

Abbildung 4
Durchschnittlicher Flachenumsatz nach Stadtklassifikation (in den 127 Marktstadten der bulwiengesa Stadtesystematik)
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Dabei fallt auf, dass die Nachfrageriickgange stadtlibergreifend zu verzeichnen sind, mit der starksten Redukti-
on in den sieben A-Stadten (Berlin, Hamburg, Miinchen, Frankfurt, Disseldorf, KoIn, Stuttgart), wo das Umsatz-
niveau fast 30 % unter dem des Vorjahres lag. Mit etwa 2,2 Mio. gm erreichte der Umsatz ein Tief, das zuletzt
2009 verzeichnet wurde. Auch in den B-Stadten sank das Nachfragevolumen auf den niedrigsten Stand des
letzten Jahrzehnts und fiel erstmalig seit 2013 unter 1 Mio. gm.

Fir die C- und D-Stadte reichen vergleichbar niedrige Werte sogar noch langer zuriick. In den C-Stadten war
es 2003, fiir die D-Stadte wurde ein ahnliches Volumen 2005 registriert. Dass der Riickgang in den D-Stadten
mit -17 % dabei noch am geringsten von allen Stadtkategorien ausfallt, ist auf die bereits stark nachlassende
Nachfrage im vergangenen Jahr zurlickzufiihren. Vor allem das Ausbleiben von GroRvermietungen und Baus-
tarts durch Eigennutzer als Folge der aktuellen wirtschaftlichen Unsicherheiten wirkte sich negativ auf die
Umsatzzahlen aus.

2 Bisherige und kiinftige Entwicklung des Biiro- und Einzelhandelsmarktes BBSR-Online-Publikation Nr. 45/2025



Besonders in den A-Stadten fiel die hohe Aktivitat im kleinteiligen und teilweise mittelgrof3en Flachensegment
auf. Die Anzahl der Vermietungen erreichte in einigen Fillen das Niveau der Spitzenjahre. Dies konnte jedoch
den Mangel an Nachfrage im Segment der Grof3flaichen nicht ausgleichen. Die wenigen Grof3abschlisse be-
schrankten sich, wie in Krisenzeiten tiblich, auf Baustarts durch Eigennutzer und Abschliisse durch die 6ffent-
liche Hand.

Ein anhaltender Trend ist die Konzentration der Nachfrage auf strategisch gut gelegene Standorte und Ob-
jekte. Neben den klassischen Innenstadtlagen sind insbesondere urbane Stadtrandgebiete weiterhin gefragt.
Auch periphere Lagen erweisen sich als teilweise noch attraktiv, sofern eine gute Anbindung an den 6ffentli-
chen Nahverkehr, urbane Strukturen und eine spezifische Zielgruppenansprache vorhanden sind.

Der signifikante Riickgang im Vermietungsumsatz, besonders im Bereich der Grof3flachen, wirkte sich noch
starker auf die Vermietungsleistungen in Projektentwicklungen aus. Gegeniiber dem Vorjahr halbierte sich
das Volumen der Vorvermietungen und Vermietungen in Bau nahezu. Insgesamt belief sich das Volumen auf
etwa 370.000 gm, ein Wert, der zuletzt 2009 registriert wurde. Ein zunehmendes Angebot an Flachen in den
A-Stadten, insbesondere im bei Nutzern bevorzugten modernen Segment, ist hierflir ausschlaggebend. Auf
Berlin entfielen dabei rund 34 % des Volumens. Obwohl dieser Wert tiber dem des Vorjahres liegt, bleibt er
unter dem Niveau der Boomjahre. Es folgt Hamburg mit rund 20 %. Der Rest verteilt sich recht gleichmafig auf
die Ubrigen fiinf Standorte.

Auch in den anderen Stadtkategorien spiegelt sich die gesamte Nachfrageentwicklung bei den Vermietungen
in Projektentwicklungen wider. In den B-Stadten sank das Volumen nach einem Riickgang von mehr als 50 %
im Vorjahr erneut um etwa ein Drittel. Wahrend die C-Stadte 2022 noch deutliche Zuwachse verzeichneten, fiel
das Volumen 2023 um etwa 70 % ab. In den D-Stadten folgte nach einem Minus von etwa 75 % im Jahr 2022
ein weiterer leichter Riickgang um 14 % in 2023.

Mietwachstum weiterhin ungebrochen

Auch im Jahr 2023 setzte sich der Trend steigender Mietpreise fort, wobei insbesondere die Spitzenmieten*
eine bemerkenswerte Preissteigerung verzeichneten. Diese Entwicklung lasst sich hauptsachlich auf gestie-
gene Anspriiche der Mieter bezliglich der Lage und Qualitat der Objekte zurlickfiihren, verbunden mit der
Bereitschaft, fiir solche Premiumeigenschaften auch héhere Mieten zu bezahlen. Zuséatzlichen Auftrieb erhielt
dieser Trend durch die anhaltend hohen Baukosten, die sich in entsprechend angehobenen Mietforderungen
niederschlugen.

Die deutlichsten Mietpreisanstiege wurden erneut in den A-Stadten registriert, wo die durchschnittlichen Spit-
zenmieten von 38,60 Euro/gm auf 40,30 Euro/gm geklettert sind. Miinchen Uberholte dabei mit 46,50 Euro/
gm Frankfurt (45,10 Euro/gm) als den teuersten Standort, gefolgt von Berlin mit 44,50 Euro/gm. Besonders
bemerkenswerte Spriinge in den Spitzenmieten gab es in KéIn und Diisseldorf, wo die Mieten auf 32,10 Euro/
gm bzw. rund 36,00 Euro/gm stiegen.

In den B-Stadten erhdhte sich das Niveau der Spitzenmieten im Durchschnitt um 60 Cent auf nun 17,30 Euro/
gm. Bonn bleibt mit 24,80 Euro/gm der teuerste Standort, dicht gefolgt von Dresden und Hannover (je 19,00
Euro/gm) sowie Leipzig und Mannheim (je 18,50 Euro/gm).

4 Die Spitzenmiete umfasst das, bezogen auf das jeweilige Marktgebiet, bzw. Blirolage, oberste Preissegment mit einem Marktanteil von
etwa 3 % des Vermietungsumsatzes (ohne Eigennutzer) im betrachteten Berichtszeitraum, und stellt hieraus den Median der Mietprei-
se dar. Es sind mindestens drei Vertrage in die Berechnung einzubeziehen, auch wenn dadurch die 3 % Grenze UGberschritten wird.



Abbildung 5
Entwicklung der Spitzenmiete (gewichteter Durchschnitt nach Einwohner) nach Stadtklassifikation
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Auch in den C- und D-Stadten waren Preiserh6hungen zu verzeichnen, allerdings auf einem niedrigeren Ni-
veau. Hier werden Spitzenpreise vermehrt nicht in den zentralen Innenstadtlagen, sondern in gut etablierten
Randlagen oder spezialisierten Biirozentren mit einem hohen Anteil an Neubauten erzielt, wo aufgrund der
gestiegenen Baukosten und der hohen Qualitdt der Gebdude lGberdurchschnittliche Mieten gefordert werden
kdnnen. Beispiele hierfiir sind das Biirozentrum Babelsberg in Potsdam sowie verschiedene Standorte in Le-
verkusen.

Es ist wichtig zu erwdhnen, dass die genannten Mieten Nominalwerte darstellen. Anreize wie mietfreie Zeiten
und Zuschiisse zu den Ausbaukosten gewinnen mit zunehmendem Leerstand wieder an Bedeutung und be-
einflussen die tatsachlich gezahlten Mieten, die sogenannten Effektivmieten. Solche Anreizpakete sind derzeit
vor allem in den A-Stadten verbreitet.

Zudem ist zu beobachten, dass die Mietpreissteigerungen nicht mehr liberall gleichmaBig erfolgen. In Rand-
lagen geraten die Mieten zunehmend unter Druck, was sich bereits in einigen durchschnittlichen Mietpreisen
widerspiegelt. Diese zunehmende Differenzierung im Markt diirfte sich in den kommenden Jahren weiter ver-
starken.
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2.1.3 Angebotsflachen nehmen zu
Neubaufertigstellungen weiterhin auf hohen Niveau

2023 erreichte das Neubauflachenvolumen mit etwa 2,6 Mio. gm MF-GIF (in den 127 Marktstadten der bulwi-

engesa) ein bemerkenswert hohes Niveau, das sich mit den Spitzenwerten der Jahre 2021 und 2022 messen
kann.

Die Initiative fir diesen Aufschwung ging erneut von den sieben fiihrenden A-Stddten aus, die zusammen
rund 1,3 Mio. gm der neuen Biroflache beisteuerten, was ungefahr die Halfte des Gesamtoutputs ausmacht.
Durchschnittlich bedeutet dies etwa 180.000 gm zusatzlicher Biiroflache pro Stadt (vgl. Abbildung 6).

Berlin steht mit circa 500.000 gm an der Spitze. Beachtlich ist auch der Beitrag Hamburgs mit 310.000 gm.
Die (ibrigen A-Stddte verzeichneten ebenfalls mehrheitlich Gberdurchschnittliche Fertigstellungsraten, wobei
Disseldorf und Stuttgart Ausnahmen bildeten, von denen jedoch fiir 2024 ein Anstieg der Fertigstellungszah-
len erwartet wird.

Abbildung 6
Durchschnittliches Neubauvolumen nach Stadtklassifikation
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In den 14 B-Stadten Ubertraf das durchschnittliche Neubauvolumen von etwa 43.000 gm den hohen Vorjahres-
wert und erreichte den hdchsten Stand seit zwei Jahrzehnten. Die signifikantesten Beitrage zum Gesamtvolu-
men von rund 605.000 gm kamen von Hannover (110.000 gm) sowie Bremen und Karlsruhe (jeweils 67.000 gm).

Fast alle Markte in diesen Kategorien lagen Uber dem Fiinfjahresdurchschnitt, wobei nur wenige Stadte wie
Wiesbaden, Miinster und Essen darunterfielen. In diesen Stadten wird jedoch eine kurzfristige Belebung der
Bautatigkeit erwartet.
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Die kleineren Markte setzten die Tendenz zu hoheren Fertigstellungszahlen auch 2023 fort, wenngleich sie
gréBBeren Schwankungen unterliegen, da einzelne GroB3projekte sich deutlicher bemerkbar machen. Die Ge-
samtfertigstellung in den deutschen C- und D-Stddten lag jeweils bei rund 362.000 gm, was zwar lberdurch-
schnittlich ist, jedoch die Rekordwerte der Jahre 2020 bzw. 2021 nicht erreicht.

Kurzfristig sind weiterhin hohe Fertigstellungsraten zu erwarten, mittelfristig konnte jedoch eine Reihe von
Insolvenzen den Zugang an neuen Birofldchen ddmpfen. Die Entwickler befinden sich in einer angespannten
Situation, wobei der Hohepunkt der Insolvenzwelle noch aussteht. Besonders betroffen sind namhafte Akteu-
re im Blrosegment mit Projekten, die mittelfristig realisiert werden sollten.

In den A-Stadten summiert sich das Volumen der Projekte mit unsicherem Fertigstellungszeitraum, die zwi-
schen 2024 und 2028 abgeschlossen werden sollten, auf etwa 490.000 gm. Berlin ist hier besonders betroffen.
Dennoch ist zu erwarten, dass fiir Projekte im Bau mit hohen Vorvermietungsquoten kurzfristig Losungen ge-
funden werden.

Die verdnderten Marktbedingungen werden mittelfristig einen starkeren Einfluss haben, da unter den aktuel-
len Finanzierungsbedingungen, den unsicheren Verkaufsaussichten und hohen Baukosten weniger Projekte
gestartet werden. Dies lasst ab 2026 eine Verringerung der Fertigstellungsraten erwarten.

Leerstand erhoht sich flaichendeckend

Ende 2023 wiesen die 127 deutschen Biiromarktstandorte gemeinsam einen Leerstand von etwa 9,3 Mio. gm
auf, was einem Anstieg von etwa einer Million gm im Vergleich zum Vorjahr entspricht. Mit einer Leerstands-
quote von 4,8 % lag der Wert rund 50 Basispunkte hoher als im Vorjahr. Trotz dieses Anstiegs gilt die Situation
auf dem Angebotsmarkt weiterhin als stabil, da sie sich noch im Rahmen der blichen Schwankungsbreite
bewegt. Jedoch zeichnet sich eine immer starkere Differenzierung zwischen den Markten ab, wobei insbeson-
dere die grof3en Standorte durch zunehmende Leerstande und Schwankungen auffallen.

Es sind vor allem die A-Stadte, die getrieben durch die nachlassende Nachfrage in Verbindung mit hohen Fer-
tigstellungszahlen gegenwartig einen lGberdurchschnittlich starken Leerstandsaufbau erleben. Wahrend auch
die B- und C-Stadte einen dhnlichen Trend zeigen, ist dieser dort dennoch weniger stark ausgepragt. In den
D-Stadten hingegen blieb das Leerstandsniveau weitgehend stabil.

Durch diese Entwicklungen verfestigten sich die Strukturen der Leerstandsverteilung mit den A-Stadten als
Standorte mit den hochsten Angebotsreserven. Mit rund 5,5 % im Mittel lag die Leerstandsquote deutlich tiber
den Mittelwerten der Uibrigen Stadtkategorien. Es folgen B-Stadte mit 4,6 % sowie C- und D-Stadte mit jeweils
ca. 4 % (vgl. Abbildung 7).

Innerhalb der Metropolen selbst ist die Spanne der Leerstandsquoten weit gefachert. Frankfurt mit 9,0 % und
Disseldorf mit 8,8 % weisen traditionell hohe Leerstédnde auf, die an Zeiten vor oder am Beginn der letzten
Wachstumsphase erinnern. Andere Stadte wie Hamburg und K&In verzeichnen mit unter 4 % deutlich niedri-
gere Quoten, wahrend Berlin, Mliinchen und Stuttgart Werte um die 5 % aufweisen. Es wird erwartet, dass in
allen A-Stadten die Leerstande weiter steigen werden.



Abbildung 7
Durchschnittliche Leerstandsquote nach Stadtklassifikation, 2000 - 2023
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In den ausgewiesenen Leerstandszahlen sind ebenfalls Untermietflaichen enthalten, die an Bedeutung gewin-
nen. Oft handelt es sich dabei um Raume in neueren Gebauden, die nicht mehr vollstandig benétigt und
teilweise zuriick auf den Vermietungsmarkt gebracht werden, wobei die genaue Zahl schwer zu erfassen ist.

Die Unterschiede in den Leerstandsquoten finden sich auch in den B-Stadten wieder. Obwohl insgesamt ein
Anstieg zu verzeichnen ist, gab es auch Markte mit riicklaufigen Leerstanden, wie Miinster, Wiesbaden und
Dresden, die zu den Standorten mit den niedrigsten Quoten zéhlen. Demgegeniiber stehen Stadte wie Mann-
heim, Bremen, Karlsruhe und Hannover mit signifikanten Anstiegen auf bereits hoherem Niveau, getrieben
durch einen starken Zuwachs an Neubauflachen.

Fur das Jahr 2024 wird in den A- und B-Stadten flaichendeckend mit einem Anstieg der Leerstande gerechnet.
Verantwortlich dafiir sind vor allem in den Metropolen die hohen Fertigstellungszahlen, zum Teil auch speku-
lativer Natur. Wahrend qualitativ hochwertige Flachen schrittweise vom Markt aufgenommen werden dirften,
gestaltet sich die Situation fiir Objekte mit Standort- und Qualitdtsnachteilen sowie ESG-Defiziten schwieriger,
sodass ihr Anteil am Gesamtleerstand voraussichtlich steigen wird. Eine Neupositionierung solcher Objekte
ist oft mit hohen Kosten verbunden, wodurch Flachenabgdange mdoglich sind. Auch die Umnutzung in Wohn-
raum wird verstarkt in Betracht gezogen, macht aber derzeit nur einen kleinen Teil der Baumal3nahmen bzw.
Planungen aus.



2.1.4 Aktuelle Unsicherheiten erschweren die Prognose

Die vorliegenden Herausforderungen und Marktverwerfungen erschweren eine Vorhersage fiir die Entwick-
lung des Immobilienmarktes im Jahr 2024 zunehmend. Obwohl gewisse Tendenzen bereits erkennbar sind,
werfen die anhaltenden wirtschaftlichen Unsicherheiten und deren Einfluss auf die Nachfrage nach Gewerbe-
flachen weiterhin Fragen auf.

Es wird erwartet, dass die Nachfrage nach Biroflichen grundsatzlich von einer positiven Entwicklung be-
zliglich der Biiroarbeitsplatze profitiert (siehe dazu auch Kapitel 4). Allerdings zdgern viele Unternehmen mit
Wachstums- und Investitionsentscheidungen, was die tatsachliche Nachfrage nach Mietflichen bremst. Ahnli-
ches qilt fir den Umgang mit Homeoffice und hybriden Arbeitsmodellen, die voraussichtlich einen geringeren
Flachenbedarf zur Folge haben werden - mit regional und stadtisch variierenden Auswirkungen. Daher diirfte
die Nachfrage nach Biroflachen im Jahr 2024 eher verhalten ausfallen.

Der Fokus der Nachfrage wird sich verstarkt auf moderne und qualitativ hochwertige Flachen konzentrieren,
die entweder in den Innenstddten oder in gut erreichbaren Lagen mit attraktiver Infrastruktur liegen. Objek-
te und Standorte ohne diese Merkmale werden es schwerer haben Mieter zu finden, was zu erhdhten Leer-
standsrisiken und Mietpreisabschldagen fiihren kann. Diese Entwicklung birgt das Risiko, dass Immobilien zu
sogenannten ,Disstressed Assets” werden, insbesondere an kleineren Standorten, wo hohe Investitionen oft
nicht realisierbar sind. Die Umnutzung solcher Gebdude in Wohnraum ist eine mdgliche Losung, bringt jedoch
zahlreiche (Uberwiegend planerische sowie verwaltungsrechtliche) Schwierigkeiten mit sich und stellt daher
bislang nur einen kleinen Teil der geplanten Projekte dar.

Trotz der bestehenden Unsicherheiten wird fiir 2024 mit einem Anstieg der Fertigstellungen gerechnet, was
ohne eine deutliche Belebung der Nachfrage zu einem weiteren Anstieg des Leerstands fiihren diirfte, beson-
ders in den A-Stadten. Fiir geplante Bauprojekte hat sich das Umfeld dramatisch gewandelt. Hohe Bau- und
Finanzierungskosten sowie unsichere Verkaufsperspektiven fiihren dazu, dass Entwickler bei neuen Vorhaben
vorsichtiger werden. Dies diirfte mittelfristig zu einem Riickgang der Neubautatigkeit flihren, was sich wiede-
rum stabilisierend auf den Leerstand auswirken kdnnte.

Die Nachfrage nach erstklassigen Standorten und Objekten, zusammen mit den anhaltend hohen Baukosten
und steigenden Anforderungen im Bereich Nachhaltigkeit, wird das Wachstum der Spitzenmieten weiter vor-
antreiben. Die dynamischste Entwicklung wird dabei in Abhangigkeit von der lokalen Marktsituation vor allem
in Innenstadten, innenstadtnahen Gebieten oder etablierten Burozentren erwartet. Standorte am Stadtrand
oder mit Nachteilen bei der Lage missen hingegen mit Druck auf die Mietpreise rechnen, was sich sowohl
bei Spitzen- als auch bei Durchschnittsmieten bemerkbar machen wird. Insbesondere in Markten mit hohem
Leerstand sind Preisadjustierungen kurzfristig zu erwarten.



Tabelle 1
Wichtigste Rahmendaten (gemittelte Werte) — A-Bliromarkte

Wesentliche Rahmendaten fiir den Biromarkt

2022 2023 Trend 2024/25
Umsatz (in gm MF-GIF) 443.000 322.000 Steigend
Neubau (in gm MF-GIF) 179.000 180.000 Steigend
Leerstand (in %) 4,7 53 Steigend
Spitzenmiete (in Euro/gm MF-GIF) 38,60 40,30 Steigend
Spitzenrendite (netto, in %) 3,15 4,05 Steigend

Quelle: bulwiengesa

2.2 Einzelhandelsmarkt im Dauerwandel

Einzelhandelsimmobilien spielen in den Innenstadten eine entscheidende Rolle und pragen das Stadtbild
malf3geblich. Sie bieten Verkaufsflachen fiir Einzelhdndler und schaffen Raum fiir Geschafte, Restaurants und
Dienstleister. In den letzten Jahren hat sich jedoch ein grundlegender Wandel im Einzelhandel vollzogen, der
sich auch auf die Bedeutung von Einzelhandelsimmobilien auswirkt.

Traditionell bildeten Einzelhandelsimmobilien das Herz der Innenstadte und zogen Kunden an. Sie schufen
ein lebendiges Umfeld und dienten als sozialer Treffpunkt. Durch ihre zentrale Lage waren sie wichtige Anzie-
hungspunkte fiir die Stadtbevolkerung (vgl. Diringer et al. 2022).

Der Einzelhandel hat sich stark verdndert, vor allem durch die Zunahme des E-Commerce (vgl. Kapitel 4.2).
Online-Einkdufe nehmen zu, was zu einem Riickgang der Kundenfrequenz in stationdren Geschaften, einem
entsprechenden Riickgang der Umsitze und zu Leerstanden fiihren kann. Viele Geschéfte schlie3en, was ein
wachsendes Problem darstellt, da leerstehende Immobilien das Stadtbild beeintrachtigen (vgl. Appel/Hardaker
2022). Einige Einzelhandelsimmobilien sind veraltet und missen renoviert werden, um den Anforderungen
moderner Einzelhdandler gerecht zu werden. Stadtzentren stehen daher vor der Herausforderung, Leerstéande
zu minimieren und veraltete Gebaude zu modernisieren.

2.2.1 Mietentwicklung im Einzelhandel stabilisiert sich

Umsatzriickgdange im stationaren Einzelhandel und gestiegene Nebenkosten fiihren zu einer allgemein gerin-
geren Mietzahlungsbereitschaft und -fahigkeit bei den Handlern (vgl. Dziomba 2022). Die in Gewerbemietver-
trdgen Ublichen Wertsicherungsklauseln wurden durch die starke Inflation 2022/23 - abgesehen von Anbie-
tern des periodischen Bedarfs - fiir viele Einzelhandelsmieter zu einem Problem. Im Sinne einer langfristigen
Zusammenarbeit und zur Sicherung des Fortbestandes der Laden handeln Mieter und Vermieter haufig part-
nerschaftliche Losungen aus, bevor die Mieter in wirtschaftliche Schwierigkeiten geraten. Im Gegenzug dazu
ist haufig eine Verlangerung der Mietvertrage zu beobachten. Dies ist umso wahrscheinlicher, je geringer die
Nachvermietbarkeit auf gleichem Mietniveau gegeben ist.

Dadurch ist ein allgemeiner Wandel vom Vermieter- zum Mietermarkt zu beobachten, der sich besonders in
1A-Lagen und Einkaufszentren zeigt. Hier fungiert der unter Druck stehende Modehandel als Leitbranche, was



sich in tendenziell (real) sinkenden Spitzenmieten widerspiegelt (vgl. Abbildung 8). Die relative Korrektur der
Spitzenmieten ist dabei in B-, C- und D-Stadten deutlicher ausgefallen als in den A-Stadten.

Abbildung 8
Mietentwicklung flr Einzelhandelsflachen in 1A-Lagen
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Wo in 1A-Lagen Mieten sinken, werden auch strukturelle Verdnderungen sichtbar. Expansive Einzelhandels-
und Gastronomiekonzepte nutzen das gesunkene Mietniveau, um die Liicken in den besten Lagen zu schlie-
Ben und so sind neuerdings vielerorten bislang eher selten in Innenstadten anzutreffende Sortimente wie
Mébel, Lebensmittel und Non-Food-Discounter auf der Highstreet zu finden. Negative stadtebauliche Folgen
in Form von Leerstanden sind daher am ehesten in Nebenlagen und kleineren Stadten zu erwarten.

2.2.2 Unterschiedliche Betriebsformate und Flachenkonzepte pragen den Stationaren Einzelhandel

Generell ist eine Konzentration der Nachfrage auf Erdgeschosslagen und kleinere Flachen zu beobachten.
Grof3flachen und Flachen in den Obergeschossen verlieren an Relevanz und stellen somit ein Potenzial fiir
neue Nutzungsformen dar. In der Folge gewinnen die Themen Nutzungsmischung (vertikal und im Quartier)
und Transformationsimmobilien an Relevanz. Gleichzeitig riickt eine Abkehr von Abriss und Neubau hin zur
Modernisierung von Bestandsimmobilien in den Fokus, was vor dem Hintergrund von ESG und steigenden
Baukosten auch wirtschaftlich interessant sein kann.

Als besonders stabil und zukunftstrachtig erweisen sich Fachmarktzentren in verkehrsgiinstiger Lage oder am
Stadtrand. Diese Standorte werden sich voraussichtlich weiter positiv entwickeln und sich als attraktive Expan-
sionsmoglichkeiten fiir den Lebensmitteleinzelhandel und verschiedene Fachmarkte erweisen.

Die Folgen der COVID-19-Pandemie, des Krieges in der Ukraine und der Inflation werden den deutschen Einzel-
handel voraussichtlich noch mehrere Jahre pragen und tiefgreifende Veranderungen in der Branche auslosen.
Es wird zu einer umfassenden Neuordnung kommen, da der Einzelhandel sich an neue Rahmenbedingungen
anpassen muss.



Diese Entwicklungen werden sich auf verschiedene Betriebsformate unterschiedlich auswirken:

®m Shoppingcenter
Prognosen fiir Shoppingcenter zeigen, dass diese Standorte zunehmend einem hybriden Modell folgen
werden, das eine Mischung aus Einzelhandel, Gastronomie, Freizeitangeboten, Gesundheits- und Bil-
dungsangeboten sowie digitalen Diensten beinhaltet. Um wettbewerbsfahig zu bleiben, werden viele
Einkaufszentren ihre Flachen umgestalten miissen, um neben dem Einkaufen weitere Besuchsanldsse zu
kreieren sowie ihren Erlebnischarakter und ihre Aufenthaltsqualitat zu steigern. Zudem wird erwartet, dass
die Nachfrage nach Mietflachen von stark schwankender Kaufkraft in Krisenzeiten beeinflusst bleibt, was
zu vermehrten Leerstanden und einer Neuausrichtung der Branchenmischung fiihren kénnte.

m Ladengeschafte in der High Street
Die Digitalisierung des Einkaufsverhaltens und der starke Wettbewerb mit Online-Handlern setzen
klassische Ladengeschifte bereits seit Jahren und weiter anhaltend unter Druck. Viele Geschéfte setzen
daher auf Omnichannel-Strategien, um online und offline zu verkniipfen und so das Einkaufserlebnis zu
verbessern. Nachhaltigkeit, individuelle Kundenerlebnisse und lokale Authentizitdt werden fiir den Erfolg
entscheidender als je zuvor. Und auch die Attraktivitat des stadtebaulichen Umfelds wird einen wesentli-
chen Einfluss auf den Erfolg von Einzelhandel in Innenstadten haben.

Insgesamt zeigt sich, dass Betriebsformate und Flachenkonzepte des Einzelhandels in Deutschland vor einem
tiefgreifenden Strukturwandel stehen. Die Nachfrage verlagert sich zunehmend auf kleinere, erdgeschossige
Flachen, wahrend Grofflaichen und obere Etagen an Bedeutung verlieren und neue Nutzungsmaéglichkeiten
eroffnen. Die Tendenz zur Umnutzung und Modernisierung bestehender Immobilien anstelle von Abriss und
Neubau gewinnt an Relevanz, besonders im Hinblick auf ESG-Anforderungen und steigende Baukosten. Fach-
marktzentren in verkehrsgiinstigen oder stadtnahen Lagen erweisen sich als stabil und zukunftsfahig, insbe-
sondere fiir den Lebensmittelhandel und Fachmarkte, die hier weiter expandieren kénnen. Die Auswirkungen
der multiplen Krisen wirken sich langfristig auf die Branche aus und beschleunigen den Anpassungsdruck.
Shopping Center entwickeln zunehmend hybride Konzepte, die zusatzliche Besuchsanlasse bieten und so-
mit ihre Attraktivitat steigern. Im Segment der High-Street-Lagen fordern die Digitalisierung und der Wettbe-
werb mit Online-Handlern neue Omnichannel-Strategien und innovative Konzepte, die Nachhaltigkeit und
individuelle Kundenerlebnisse in den Fokus riicken. Insgesamt deutet sich eine umfassende Neuordnung der
Handelslandschaft an, in der Flexibilitdt und Anpassungsfahigkeit die entscheidenden Erfolgsfaktoren sein
werden.

Entwicklungen der Branchen- und Mieterstruktur

Die deutschen Innenstadte und ihre Highstreets befinden sich im Umbruch. Die zunehmende Digitalisierung
hat zu einer riicklaufigen Nachfrage nach Geschéftsflaichen in den Innenstdadten gefiihrt. So kdnnen heute
Bankgeschifte bequem zu Hause online getatigt werden konnen, Reisen werden online gebucht, Musik und
Filme werden gestreamt. Die Nachfrage nach groB3flachigen, mehrgeschossigen Geschaftsflaichen hat in den
letzten Jahren deutlich abgenommen und fokussiert sich auf die groBen und leistungsstarken Einzelhandels-
standorte und Metropolen. Aufgrund von Insolvenzen wurden Warenhduser von Galeria Kaufhof und Karstadt
aufgegeben oder Modekaufhduser bspw. von P&C verkleinert. Ebenso wurden Flagshipstores bspw. von Pri-
mark oder H&M aufgegeben oder ebenfalls verkleinert. Die Gruppe der expansiven grofflichigen Einzelhan-
delskonzepte hat sich ebenfalls verringert. Im Fokus des Ansiedlungsinteresses der Einzelhdndler stehen vor
allem gut geschnittene, ebenerdige Mietflachen.

Die Anzahl der expansiven Unternehmen hat sich in den vergangenen Jahren riicklaufig entwickelt. Speziell
im Mode- und Schuhhandel war das vergangene Jahr auch das Jahr der Insolvenzen. Es gab dreimal so viele
Insolvenzen wie im Jahr zuvor. Der Trend setzt sich auch in 2024 (u.a. Esprit, Wormland, Schuh-Welt) weiter
fort. Die Griinde sind vielfdltig: Wettbewerb durch den Onlinehandel, Konsumzuriickhaltung, Verlagerung der



Nachfrage zur preisorientierten Konzepten, mangelnde Markenbegehrlichkeit und Uberdistribution. Davon
sind und waren vor allem Konzepte im mittleren Preisgenre (so bspw. Esprit, Scotch & Soda) betroffen. Wei-
terhin sind die Auswirkungen der Corona-Pandemie zu spiiren, denn im letzten Jahr mussten die (eventuell
zu viel bezahlten) Uberbriickungshilfen zuriickgezahlt werden. Gleichzeitig gab es aber in der Modebranche
im letzten Jahr auch eine ganze Reihe von Unternehmen, die an Umsatz hinzugewonnen haben. Dazu zahlte
bspw. New Yorker, das nur im stationdren Einzelhandel tatig ist, die Inditex-Gruppe mit ihren unterschiedlichen
Marken (u.a. Zara, Bershka, Massimo Dutti) samt gleichnamige Online-Stores oder das nur in Metropolen in
Deutschland vertretene japanische Modeunternehmen Uniglo.

In den letzten flinf Jahren hat die Zahl internationaler Filialisten um 15,2 % und nationaler Anbieter um 9,2 %
abgenommen. Besonders im Modesegment ist der Rlickgang splrbar: Hier gab es von 2020 bis 2024 einen
Verlust von 1.237 Geschéften, was einem Minus von 17,9 % entspricht. Diese Entwicklung zeigt, wie stark sich
Konsumverhalten und Wettbewerbsbedingungen verdndert haben, vor allem durch den wachsenden Online-
handel.

Gleichzeitig gewinnen andere Branchen zunehmend an Bedeutung. Gastronomie besetzt inzwischen 14,8 %
der Flachen auf den Highstreets, mit einem Anstieg von 11,6 % seit 2020. Auch die Nachfrage nach Dienstleis-
tungen ist gestiegen: Friseure, Fitnessstudios und Reisebliros tragen zu einer vielféltigen Nutzung der Innen-
stadte bei und machen sie zu Orten, die nicht nur fiir den Einkauf, sondern auch fiir Erlebnisse und Begegnun-
gen attraktiv sind. Diese sogenannten ,Third Places” bieten Treffpunkte, an denen das soziale und kulturelle
Leben der Stadt zusammenkommt. Die Highstreets entwickeln sich so zu multifunktionalen Zentren, die tber
den klassischen Handel hinausgehen.

Dennoch an dieser Stelle ein wichtiger Hinweis: Die Gastronomiebranche ist zwar weiterhin ein wichtiger Fla-
chennachfrager. Doch auch hier haben bedingt vor allem durch die Corona-Pandemie viele Gastronomien in
den vergangenen Jahren aufgegeben oder mussten aufgeben. Die Gastronomie steht anhaltend vor groRen
Herausforderungen wie Personalmangel, steigenden Betriebskosten und der jiingst erfolgten Rickkehr zur
Mehrwertsteuer von 19 %. Zunehmend wichtig fiir den Erfolg von klassischen Restaurants, Systemgastrono-
mien oder auch Cafés/Eiscafés ist ein Auflenbestuhlung, ggf. ausgelegt fiir einen Ganzjahresbetrieb (Wettter-
schutz, Heizstrahler etc.).

Die Bedeutung lokaler und regionaler Anbieter wichst ebenfalls: Die Zahl dieser ,Ubrigen*” ist zwischen 2020
und 2024 um 10,3 % gestiegen und Ubertrifft mittlerweile sogar die internationalen Filialisten. Diese Entwick-
lung bringt frischen Wind in die Innenstadte und tragt zu einer lebendigeren und vielfaltigeren Angebots-
struktur bei. Lokale Einzelhandler sorgen fiir ein individuelles Stadtbild und starken die Identifikation der Be-
wohner mit ihrem Viertel.

Ein weiterer Trend ist die Flexibilisierung der Flachennutzung. In prominenten Lagen wie Hamburg entstehen
Showrooms und Flagship-Stores, die das Einkaufserlebnis neu definieren. Marken wie Ferrari und Nio bieten
hier interaktive Erlebnisse, die iber den reinen Verkauf hinausgehen und Konsumenten in die Welt der Marke
eintauchen lassen. Die Nutzung von kleineren, flexiblen Flachen schafft Raum fiir innovative Konzepte und
passt sich besser an wechselnde Marktanforderungen an.

Veranderungen in der Mobilitdt verstdrken diese Entwicklungen: Viele Stadte schaffen autofreie Zonen und
setzen auf neue Mobilitdtskonzepte, um die Aufenthaltsqualitdt zu erhdhen und Nachhaltigkeitsziele zu for-
dern. Initiativen wie die Superblocks in Leipzig und autofreie Bereiche in Hamburg und Kéln sind Beispiele
dafir, wie sich die Highstreets in Zukunft zu flanierfreundlichen und umweltbewussten Bereichen wandeln
koénnten. Diese MaBhahmen tragen dazu bei, den stadtischen Raum neu zu definieren und die Attraktivitat der
Innenstadte langfristig zu sichern.
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Insgesamt wird deutlich, dass die Transformation der Highstreets eine umfassende Neuausrichtung bedeutet.
Klassische Einzelhandelsformate weichen zunehmend multifunktionalen und erlebnisorientierten Konzepten.
Die Highstreets der Zukunft werden hybride Stadtraume sein, in denen Handel, Gastronomie, Dienstleistun-
gen und Freizeit eng miteinander verwoben sind. So entstehen lebendige, resiliente Zentren, die den Bedirf-
nissen einer modernen, vielfaltigen Gesellschaft gerecht werden und das Stadtbild nachhaltig pragen.

2.2.3 Angebotsflachen stabilisieren sich

In den letzten zehn Jahren hat sich die Verkaufsfliche des Einzelhandels in Deutschland signifikant verandert.
Von 2012 bis 2019 blieb die Gesamtverkaufsfliche weitgehend stabil, da sowohl stadtische als auch landliche
Gebiete nur ein geringes Wachstum verzeichneten. Seit 2020 ist jedoch ein deutlicher Riickgang festzustellen.

Diese Entwicklung ist gréBtenteils auf die Auswirkungen der COVID-19-Pandemie, den Riickzug von Kaufhaus-
ketten und die zunehmende Konkurrenz durch den Online-Handel zuriickzufiihren.

Abbildung 9
Entwicklung des Flachenangebots im deutschen Einzelhandel 1980-2023
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Eine Studie des EHI hat ergeben, dass sich die Zahl der Einzelhandelsgeschéfte in deutschen Stadten seit dem
Ende der Pandemie weitgehend stabilisiert hat (vgl. Pors 2024), wobei es in einigen Innenstadt- und Stadt-
teillagen zu leichten Riickgangen von bis zu -5 % kam. Fachmarktlagen heben sich dabei als besonders wi-
derstandsfahig hervor und verzeichnen sogar die gro3ten Zuwachse. Die Verkaufsflachengrof3e bleibt in den
meisten Stadten ebenfalls konstant. Weniger als 10 % der Kommunen berichten von Vergréf3erungen, wah-
rend rund ein Drittel Riickgdnge in der Verkaufsflichengré3e beobachtete. Dies deutet darauf hin, dass die
Branche insgesamt versucht, ihre Flachen effizienter zu nutzen und den sich wandelnden Konsumbedyirfnis-
sen anzupassen.

Leerstande variieren erheblich
Die EHI-Studie (vgl. Pors 2024) zeigt, dass die Leerstandszahlen je nach Lage und Stadtgrof3e erheblich variie-

ren. Etwa zwei Drittel der befragten Stadte schatzen die Leerstande in den Innenstadten auf weniger als 10 %,
wobei Fachmarktlagen mit noch niedrigeren Leerstanden die besten Ergebnisse erzielen. Shopping-Center
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verzeichnen hingegen in einigen Fallen hohere Leerstande. Im Gegensatz dazu haben Stadtteillagen die grof3-
ten Schwierigkeiten bei der Neuvermietung, was oft mehr als ein Jahr in Anspruch nimmt. Ein wesentlicher Teil
des Leerstands in diesen Lagen bleibt unvermietet, wahrend Innenstadtflichen und Fachmarktlagen tenden-
ziell innerhalb von sechs Monaten neu vermietet werden kdnnen. In Bezug auf das Leerstandsmanagement
betreiben 63 % der befragten Stadte ein aktives Geschaftsflichenmanagement, das meist zur Reduzierung von
Leerstanden und zur Forderung neuer Ansiedlungen genutzt wird.

Die durch Leerstande verursachte Abnahme der Vielfalt in den Innenstadten flihrt zu einem Verlust an Attrak-
tivitat und kann eine negative Spirale in Gang setzen (,Trading-down-Effekt”). Durch die zunehmenden Leer-
stande, die oft die Folge von GeschéftsschlieBungen und einem veranderten Konsumverhalten sind, verandert
sich das Angebot vor Ort. Das fiihrt nicht nur zu einer Verringerung der Attraktivitat flir Kunden und Besucher,
sondern auch zu einer Verschlechterung des Ortsbildes und der stadtebaulichen Gestaltqualitat. Attraktive
Geschéfte und ein lebendiges Umfeld ziehen sich zuriick, was die Ansiedlung neuer Geschéfte zusatzlich er-
schweren kann. Standorte werden unattraktiver und die Abwartsspirale verstarkt sich ohne Intervention wei-
ter (vgl. ARL 2020).

Bulwiengesa erhebt jahrlich zu identischen Zeitpunkten den Leerstand in den innerstadtischen A-Lagen der
Metropolen Berlin, Hamburg, Frankfurt, Miinchen und Koéln sowie in den Einkaufszentren dieser Stadte. Die
ermittelten Leerstandsquoten beziehen sich auf die Ladeneinheiten als Grundgesamtheit, nicht auf die Flache
in Quadratmetern (Beispiel: stehen 5 von 100 Ladeneinheiten leer, betragt die Leerstandsquote 5 %).

Abbildung 10
Leerstandsentwicklung nach Lagekategorie (bezogen auf Ladeneinheiten)
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Erganzend konnen die Verfligbarkeitsquoten (vgl. JLL o. J.) des Maklerhauses Jones Lang Lasalle (JLL) als In-
dikator herangezogen werden. JLL ermittelt die Verfligbarkeitsquoten fiir die neuen deutschen Grof3stadte
(,Big 9“), indem der Vermietungsstand der Ladenlokale, die nicht vermietet sind oder deren Mietvertrag in den
ndchsten eineinhalb Jahren ohne Nachmieter auslduft, ausgewertet und ins Verhaltnis zum gesamten Einzel-
handelsbestand in der jeweiligen Innenstadt gesetzt wird.
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So zeigt sich fur die Big 9 in den letzten Jahren auf Basis der Mietflache nahezu eine Verdreifachung der Verfiig-
barkeitsquote von 7 % im ersten Halbjahr 2019 auf 20 % im ersten Halbjahr 2023. Diese deutliche Entwicklung
dirfte zum einen auf den allgemeinen Trend zu kleineren Flachen sowie auf die SchlieBung von Grof3flachen
(Galeria, Karstadt sports) zurlickzufiihren sein. Im zweiten Halbjahr 2023 zeigte sich mit einem Riickgang auf
16,5 % eine splrbare Entspannung.

Weniger dramatisch, aber ebenfalls mit deutlichem Trend, stellt sich die Entwicklung der Leerstandsquote in
den BIG 9 nach Anzahl Ladenlokale dar. Sie stieg von 11 % im ersten Halbjahr 2019 auf 15,5 % im zweiten Halb-
jahr 2023 (HJ1 2023: 16 %).

Abbildung 11
Flachenverfuigbarkeit in Abhédngigkeit der Anzahl
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Insgesamt hat sich seit 2019 als Folge der Pandemie ein Trend zu stetig steigendem Leerstand etabliert. Bis auf
wenige Ausnahmen ist seit dem zweiten Halbjahr 2023 jedoch eine Trendumkehr zu erkennen. Diese dirfte
einerseits mit einer verstarkten Vermietungsaktivitat und andererseits auch mit einigen Flachenumnutzungen,
unter anderem von Warenhausern zusammenhangen.

2.2.4 Einzelhandel bleibt innenstadtrelevant

Der stationdre Einzelhandel in deutschen Innenstadten steht im digitalen Zeitalter vor groBen Herausforde-
rungen. Die Konkurrenz durch den Online-Handel, zusatzlich verstarkt durch die Pandemie, hat zu sinkenden
Kundenfrequenzen und UmsatzeinbuBen gefiihrt. Dies zieht steigende Leerstande und sinkende Mieten nach
sich, insbesondere in Top-Lagen und Einkaufszentren. Zugleich verlangen veranderte Konsumgewohnheiten
- wie die wachsende Sparsamkeit der Verbraucher und der Trend zu hybriden Einkaufsmodellen — nach neuen
Strategien. Um Kunden zu gewinnen, muss der stationdre Handel innovative Konzepte entwickeln, die Online-



und Offline-Kanéle verbinden (Omnichannel) und attraktive Einkaufserlebnisse schaffen. Die Einbindung digi-
taler Technologien kann das Einkaufserlebnis bereichern und die Kundenbindung starken.

Eine hohe Aufenthaltsqualitdt und eine vielfaltige Mischung aus Einzelhandel, Gastronomie, Kultur und
Dienstleistungen sind entscheidend fiir die Attraktivitat der Innenstadte und damit auch fiir den Erfolg des
stationdren Handels. Aspekte wie Sicherheit, Ordnung und Sauberkeit tragen wesentlich dazu bei, ein positi-
ves Einkaufserlebnis zu schaffen. Klassische Formate wie Warenhduser verlieren an Bedeutung, wahrend Fach-
marktzentren und hybride Einkaufszentren an Relevanz gewinnen. Insbesondere abseits groerer Stadte ist
ein Ruickzug groBer Filialisten zugunsten von reprasentativen Filialen in den A- und B-Stddten erkennbar. Dies
kdnnte zu einem Bedeutungszuwachs kleinerer und inhabergefiihrter Einzelhdndler fihren.

Der Wandel der Innenstadte erfordert ein gemeinsames Engagement aller Akteure. Nur durch innovative Kon-
zepte, die den digitalen Wandel und veranderte Konsumgewohnheiten beriicksichtigen, kdnnen Innenstadte
auch kiinftig als attraktive Einkaufs- und Erlebnisorte bestehen.



3 Auswirkungen der Krisen auf die beiden Immobilien-
segmente Biiro und Einzelhandel

3.1 Biromarkt: Einfliisse auf die Marktgangigkeit und Anpassung von Immobilien-
formaten

3.1.1 Homeoffice: Gekommen, um zu bleiben

Schon seit vielen Jahren fordern zahlreiche Arbeitnehmer und die Gewerkschaften eine bessere Vereinbarkeit
von Familie/Freizeit und Beruf (Stichwort: Work-Life-Balance). Der Wunsch steht dabei meist in Verbindung
mit der Moglichkeit der Nutzung von flexiblen Modellen der Arbeitsorganisation, da dadurch unter anderem
Anfahrtszeiten eingespart werden kdnnen. Der Forderung standen die Arbeitgeber - aus unterschiedlichen
Grunden — meist sehr kritisch gegentber.

Erst das Einsetzen der Corona-Pandemie im Friihjahr 2020 hat der seit Jahren bestehenden Forderung nach
flexibleren Arbeitsmodellen neuen Schub gegeben und die Transformation in der (Biiro-) Arbeitswelt be-
schleunigt. Aufgrund der staatlich angeordneten Abstands- und Hygieneregeln sowie durch die notwendige
Betreuung von Kindern zu Hause (Kita- und SchulschlieBungen) konnten nun nicht mehr alle Beschéftigten
ihren Arbeitsplatz im Biiro nutzen. Folglich mussten viele Arbeitgeber ihren Mitarbeitenden die Mdglichkeit
einrdumen im Homeoffice bzw. mobil zu arbeiten. In dessen Folge hat sich in den darauffolgenden Jahren die
Bedeutung von Homeoffice stark verandert und ist zu einem zunehmenden Bestandteil des taglichen Arbeits-
lebens geworden. Gleichzeitig stellt es die traditionelle Notwendigkeit fiir Biroflachen infrage.

Dabei verbergen sich hinter dem Begriff ,Homeoffice” bereits einige Begriffe die oftmals als Synonym fiir die
Arbeit zu Hause bzw. von unterwegs verwendet werden, wenngleich unterschiedliche Formen der Arbeitsplat-
zorganisation sowie rechtliche Regelungen damit einher gehen. Uberblicksartig sind diese in der folgenden
Tabelle dargestellt (vgl. Tabelle 2).

Tabelle 2
Begriffsbestimmung: Mobile Formen der Arbeitsorganisation

Begriff Kommentierung

Telearbeit Die Regeln zur Telearbeit sind in der ArbStattV definiert. Hierbei wird die Arbeitsleis-
tung im eigenen Zuhause erbracht. Dabei muss der Arbeitgeber dem Arbeitnehmer
einen fest installierten und eingerichteten Arbeitsplatz zur Verfligung stellen, der sich
an den gesetzlichen Bestimmungen orientiert.

Homeoffice Homeoffice ist (im Gegensatz zur Telearbeit) gesetzlich nicht definiert. Dabei wird die
Arbeitsleistung haufig von zu Hause oder von sogenannten Third Places aus erbracht.

Remote Working/  Auslibung der Tatigkeit ortsunabhangig (bspw. im Café, Coworking Space oder am

Mobiles Arbeiten Strand). Das heif3t, dass eine Bindung an das Biiro des Unternehmens oder das eigene
Zuhause nicht gegeben ist. Voraussetzung fiir das Remote Working ist die Erreichbar-
keit via Telefon oder Internet (digitale Technologien).

Hybride Form der Form der Arbeitsorganisation, die einen Wechsel zwischen Prasenzarbeit (im Biiro)
Arbeitsorganisation und Homeoffice ermdglicht. Hierbei werden die Bliros mit neuen Konzepten versehen
(Desk-Sharing, Team- und Kreativzonen etc.).

Quelle: bulwiengesa



In diesem Zusammenhang stellt sich in der 6ffentlichen Diskussion immer haufiger die Frage, inwiefern sich
diese neuen Arbeitsmodelle auf die tatsachliche Flachennachfrage auswirken, um dadurch auch auf den Ker-
naspekt zu kommen:

,Sind Buroflachen weiterhin gefragt?”

»Mit der Etablierung des Homeoffice als fester Bestandteil der Arbeitswelt werden die Biiros zukiinftig
stdrker die Funktion als Kommunikations- und Netzwerkort einnehmen. Zum einen um sich firmenintern
auszutauschen oder auch mit Kunden zu treffen. Damit einher gehen veréinderte Anspriiche an die Bliro-
grundrisse (Flexible Nutzung, Kommunikationsrdume, moderne technische Ausstattung etc.)”
Interview-Aussage

Dabei zeigt sich das Meinungsbild vielschichtig und ist ebenso differenziert zu betrachten. Mehrere Griinde
deuten auf einen potenziell geringeren Bedarf an Biiroflachen hin. So hat insbesondere das Arbeiten wéh-
rend der Pandemie verdeutlicht, dass viele Tatigkeiten erfolgreich im Homeoffice ausgefiihrt werden kénnen.
Insbesondere begiinstigt durch Fortschritte in der digitalen Kommunikation, die eine effiziente Zusammen-
arbeit Uber Distanz hinweg erméglichen. Virtuelle Treffen und Online-Werkzeuge haben die Notwendigkeit
fur standige physische Anwesenheit im Biro reduziert. Zudem sehen sich viele Unternehmen in wirtschaftlich
schwierigen Zeiten mit einem hohen Kostendruck konfrontiert. Die Einfilhrung von Desk Sharing (mehrere
Mitarbeiter teilen sich einen festen Arbeitsplatz) und hybriden Arbeitsmodellen kdnnen dabei helfen, den Be-
darf an Buroflachen zu senken und somit Mietkosten zu sparen.

Hierzu verdeutlicht u.a. Pfnir et al. (2021), wie sich Beschéftigte auf multilokales Arbeiten einstellen und da-
bei das Arbeiten von zu Hause, im Biiro und an dritten Orten optimal kombinieren. Unternehmen profitieren
gleichzeitig durch den gezielten Einsatz multilokaler Arbeitsformen sowohl in Form von gesteigerter Produk-
tivitat als auch durch die verbesserte Gesundheit ihrer Mitarbeiter. Zudem steigern sie ihre Attraktivitat als
Arbeitgeber.

»The office never dies — aber das Bliro muss die funktionalen und emotionalen Nutzeranforderungen besser
bedienen als bislang. Ansonsten wird sich das Biiro im Wettbewerb mit dem Homeoffice nicht behaupten
kénnen. Und Arbeitgeber mit leeren, unattraktiven Biiros werden im Wettbewerb um die knapper werden-
den Arbeitskrdifte das Nachsehen haben. Es geht darum, mit Nutzerfokus eine so hohe Begehrlichkeit zu
generieren, dass die Mitarbeiter wieder ins Btiro kommen wollen.”

Interview-Aussage

Unternehmen stehen allerdings gleichzeitig vor Herausforderungen: die Unternehmenskultur kann sich ab-
schwachen, die Kommunikation zwischen Mitarbeitenden wird komplizierter und es entsteht ein standiger
Balanceakt zwischen individuellem und Teamerfolg. Um diesen Herausforderungen zu begegnen, brauchen
Unternehmen zielgerichtete Strategien fiir die Gestaltung multilokaler Arbeitsorte. Investitionen in die Aus-
stattung fiir das Arbeiten von zu Hause, eine verbesserte Informationskultur sowie Weiterbildungsangebote
sind entscheidend, um mobiles Arbeiten erfolgreich zu gestalten. Eine Auswahl weiterer Vor- und Nachteile
der Arbeit im Homeoffice werden dariiber hinaus noch in folgender Tabelle (vgl. Tabelle 4) (iberblicksartig
dargestellt.



Tabelle 3
Auswahl von Vor- und Nachteilen der Arbeit im Homeoffice

Vorteile der Arbeit im Homeoffice Nachteile der Arbeit im Homeoffice

m Bessere Work-Life-Balance ® Mangelnde Trennung von Arbeit und Privat-

Bessere Vereinbarkeit von Beruf und Familie
Hoheres Maf3 an Flexibilitat
Ortswechsel fordert Kreativitat

Effizientere Zeitnutzung und héhere Produktivi-
tat

Einsparen der Pendelzeit und -kosten

Nachhaltigkeitsbeitrag durch weniger Fahrten
und Dienstreisen

Mitarbeiter investieren oft mehr Zeit und neh-
men weniger Tage frei

Anstole zur Digitalisierung im Unternehmen

leben
Arbeitsrechtliche Ungewissheiten

Einschrankungen in der Weiterentwicklung der
Mitarbeiter personlich und fachlich

Fehlende soziale Kontakte

Mangelnder Austausch limitiert Kreativitat und
Innovation

Verlust von innerbetrieblichen formellen und in-
formellen Informationen

Fehlende Fiihrung und Orientierungshilfe, feh-
lender Gemeinschaftsgeist

Kostenintensive Anschaffungen zur Ausstat-

tung des Arbeitsplatzes zu Hause
m Anfalligkeit fir Cyberkriminalitat
Quelle: bulwiengesa

Ein weiterer wichtiger Aspekt fiir die Nachfrageentwicklung ist das wachsende Bewusstsein fiir Nachhaltigkeit
und Umweltschutz, welches ebenfalls den Bedarf an physischen Biroflachen reduzieren kénnte, um Ressour-
cen zu sparen und den betrieblichen Umweltschutz zu starken. Gleichzeitig zeigt der Trend hin zu nachhal-
tigen und modernen Biroflachen, dass auch eine stabile bis steigende Nachfrage nach ebendiesen Flachen
moglich ist. Unternehmen legen zunehmend Wert auf hochwertige und flexible Bliroumgebungen, die den
Bediirfnissen der Mitarbeiter entgegenkommen. Bedeutsam ist in diesem Zusammenhang auch die Rolle des
Bros als Ort fuir Teamarbeit und soziale Interaktion.

Es geht daher nicht nur um eine Reduktion der Flache, sondern um eine Neugestaltung, die Zusammenarbeit
und sozialen Austausch fordert. Eine auf Teamarbeit und Kollaboration ausgerichtete Raumgestaltung konnte
die Nachfrage nach solchen Biroflachen erhéhen. Studien, wie die von Harvard Business Review und Steelca-
se, unterstiitzen die These, dass die Gestaltung von Biiroflachen die Produktivitat der Mitarbeiter beeinflussen
kann.

Der aktuelle Trend in den Unternehmen geht hin zu strukturiert hybriden Arbeitsmodellen, also einer Kombi-
nation aus Prasenztagen im Bliro mit Homeoffice-Moglichkeit an den (ibrigen Tagen. Dieses Modell verbindet
dabei die Interessen von Unternehmen und Beschéftigten am vorteilhaftesten (vgl. Bloom et al. 2022; Choud-
hury et al. 2024). In diesem Arbeitsmodell finden kreative Teamarbeit, Besprechungen und Mentoring vorran-
gig an den Prasenztagen statt, wahrend die Homeoffice-Tage fiir konzentrierte und ungestorte Arbeit genutzt
werden. Die Beschaftigten profitieren weiterhin von Flexibilitdt und gesparten Pendelwegen an den Homeof-
fice-Tagen, wahrend die Firmen eine gleichbleibende Produktivitat und héhere Mitarbeiterbindung erzielen.



SchlieBlich wird deutlich, dass Unternehmen auf verdanderte Flachenbedarfe reagieren miissen, auch wenn das
,Blro der Zukunft” zum jetzigen Zeitpunkt noch nicht klar definiert werden kann. Die tatsachlich zukiinftige
Entwicklung der Birrofldichennachfrage ist dadurch momentan schwer vorherzusagen und es finden sich so-
wohl Hinweise auf weniger sowie auf mehr Flachenbedarf.

Prognose des kiinftigen Flachenbedarfs mit Unsicherheiten behaftet

Hinsichtlich konkreter (quantitativer) Auswirkungen durch die Nutzung von Homeoffice und seinen diversen
Auspragungen haben u.a. die Immobilienmarktdienstleister Colliers International sowie Savills eigene Studien
verdffentlich und dabei das unklare Bild der kiinftigen Flachennachfrage ein wenig geschérft. Beide verweisen
dabei jedoch darauf, dass die Prognosen auf ersten Annahmen und Schatzungen beruhen und die Ergebnisse
daher als indikativ zu bewerten sind (vgl. Pink/Wecke 2023).

Savills kommt zu dem Schluss, dass sich durch den zunehmenden Einsatz von Homeoffice der Bedarf an Bu-
roflichen verringert. Vor der Pandemie lag die Auslastung von Biiros in Deutschland typischerweise zwischen
60 % und 80 %. Heute sind viele Biiros jedoch nur noch zu 40 % bis 50 % ausgelastet. Besonders GroBunterneh-
men planen vor dem Hintergrund dieser Ausgangslage, ihre Blroflachen zukiinftig zu reduzieren, und haben
diesen Prozess teilweise bereits begonnen. Im errechneten Modell liegt der Korridor der moglichen Flachen-
reduktion in Abhdngigkeit des unterstellten Szenarios zwischen 2 bis 16 %, wodurch sich der Flachenbedarf in
den A-Stadten zwischen 1,8 Mio. gm bis 14,9 Mio. gm reduzieren kdnnte.

Dabei wird ebenso die Verschiebung der Flachennachfrage hin zu qualitativ hochwertigen Biiroflachen in zen-
tralen Lagen herausgestellt. Diese sogenannten,CBD"-Lagen (Central Business Districts) erfreuen sich weiter-
hin groBBer Beliebtheit, wahrend weniger attraktive Standorte, wie traditionelle Backoffice-Standorte, einen
Uberproportionalen Riickgang der Nachfrage verzeichnen. Der Bericht prognostiziert, dass der Trend zu klei-
neren, flexibleren Biroflichen zunehmen wird, wahrend groRe Biroflachen tberdurchschnittlich stark vom
Nachfrageriickgang betroffen sein kdnnten.

Wihrend der Ubergang zu geringeren Biirofldchen langsam und schrittweise erfolgen diirfte, wird erwartet,
dass die Anforderungen an die Qualitat und Flexibilitat der Flachen steigen, um den Beddrfnissen einer mobi-
leren Arbeitswelt gerecht zu werden.

Auch die ,Homeoffice-Studie” von Colliers (in Zusammenarbeit mit dem ifo Institut) konstatiert, dass sich Ho-
meoffice fest in der Arbeitswelt etabliert hat, und etwa ein Viertel der Beschaftigten regelmafig von zu Hause
aus arbeitet. Unternehmen, die intensiv auf Homeoffice setzen, planen, ihre Biroflachen zu verkleinern, was
zu einer sinkenden Auslastung von Biirogebauden flihrt. Das konzeptionelle Modell der Studie prognostiziert
einen dabei langfristigen Minderbedarf an Biiroflachen (in den deutschen A-Biromarkten) von etwa 12 %, was
in den Top-7-Stadten rund 11,5 Mio. gm Biroflache betrifft (vgl. Krause et al. 2024).

3.1.2 Exkurs: Prognose der Biirobeschiaftigung sowie Implikationen durch Homeoffice

Die zukiinftige Nachfragesituation auf dem Biromarkt wird wesentlich von der Entwicklung der Biirobeschaf-
tigten bestimmt. Diese stellen die bedeutsamste Determinante dar, um die zukiinftige Nachfrage nach Biirofla-
chen bestimmen zu kénnen. Jedoch sind diese nicht Teil der amtlichen Statistik und miissen daher berechnet
werden. Das heif3t, dass eine Schatzung dieser zentralen Gré3e vorgenommen werden muss. Als allgemeine De-
finition kann fiir einen Blirobeschaftigten erst einmal folgende Begriffsbestimmung zugrunde gelegt werden:



Als Biurobeschiftigte gelten diejenigen Erwerbstétigen, die Biiroflachen in Anspruch nehmen.

Grundsatzlich erfolgt die Berechnung der Biirobeschéftigten durch eine Einteilung der sozialversicherungsbe-
schaftigten Personen (SVP) nach Berufsgruppen (vgl. Tabelle 5). Die Basis bilden dabei berufsgruppengenaue
Quoten der sozialversicherungspflichtig Beschaftigten nach der Methode von Dobberstein, die um die bi-
robeschéftigten Beamten, Selbststandigen und mithelfenden Familienangehorigen mit spezifischen Quoten
erganzt werden. Dobberstein setzte dabei erstmals einen Standard fiir die Abgrenzung der Biirobeschiftigten
auf Basis von Tatigkeitsmerkmalen. Auf Basis dieser berufsgruppengenauen Daten wird die Anzahl der Bi-
robeschdftigten berechnet. Bulwiengesa tragt mit seiner jahrlichen Neuberechnung der Biirobeschéftigten
Rechnung an die veranderten Arbeitswelten. Quoten und Zuordnungen neuer Berufsgruppen werden durch

Modifikation der Berechnungen stets gewabhrleistet.

Tabelle 4
Ubersicht der Brancheneinteilung

Branche

Banken und Finanzdienstleister
Die Gruppe umfasst alle Kreditinstitute sowie banknahe und -fremde Akteure (Versicherungen), die
finanzwirtschaftliche Dienstleistungen anbieten.

Technologie, Medien, Telekommunikation (TMT)

Innovative Firmen, die Forschungs- und Entwicklungsarbeit in den Bereichen Technologie (u. a. Soft-
ware), Medien (Rundfunk) und Telekommunikation (Netzbetreiber) leisten. Hier sind auch die soge-
nannten Digitals beheimatet.

Produzierendes Gewerbe
Unternehmen des verarbeitenden Gewerbes, der Industrie und des Baus - teilweise hoch technologi-
siert.

Sonstige hohere Dienstleister
Unternehmensbezogene Dienstleister (d. h. Firmen, die Tatigkeiten fiir ein Unternehmen tberneh-
men) sowie freiberufliche, wissenschaftliche und technische Dienstleister.

Hohere Beratungsunternehmen
Unternehmen aus dem Bereich Rechts-, Steuer- und Unternehmensberatung.

Offentliche Verwaltung
Tatigkeiten des Staates oder anderer Trager der 6ffentlichen Gewalt.

Erziehung & Bildung
Soziale Berufe aus oben genannten Branchen

Gesundheit, Medizin & Soziales
Soziale Berufe aus oben genannten Branchen

Andere
Die Branche umfasst die Kategorie Kfz-, Gro3- und Einzelhandel, Logistik, Gastgewerbe, Sonstige
(Ktinstler), Unternehmen der Land- und Forstwirtschaft sowie der Fischerei.

Anmerkung: Die Biirobeschdftigten nach Branchen (bulwiengesa Klassifikation) konzentrieren sich nicht
nur auf die Wirtschaftsabschnitte sondern extrahieren biiroaffine Wirtschaftsabteilungen, -gruppen und
-untergruppen der WZ-Klassifikation. Zum Beispiel beinhaltet die Branche Technologie, Medien und Tele-
kommunikation (TMT) den Wirtschaftsabschnitt J und hier die Wirtschaftsabteilung 26, Wirtschaftsgruppe
32.5,33.2,73.1,74.2,95.1 sowie die Wirtschaftsuntergruppe 28.23.

Quelle: bulwiengesa
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Die Ergebnisse der Berechnung der Blirobeschéftigten nach Branchen kénnen der nachfolgenden Grafik ent-
nommen werden (vgl. Abbildung 12). Insbesondere dem TMT-Bereich sowie den Beratungs- und Dienstleis-
tungsbranchen konnen hohe Anteile an der Gesamtbiirobeschiaftigung attestiert werden. Diese lassen auch
in den kommenden Jahren die hochsten Wachstumsraten erwarten, wodurch sich deren Bedeutung weiter

ausbauen wird.

Abbildung 12
Entwicklung der Biirobeschéftigten nach Branchen in den A-Stadten
3.5
o
s 3.0
= 2,5
o]
.ba
r 2,0
By
S 15
@
b 1,0
£=
m
=& 05
e
0,0
2018 2023 2028
MW Banken- & Finanzdienstleister M Technologie, Medien und Telekommunikation
m Prod. Gewerbe Héhere Beratungsunternehmen
M sonst. Héhere Dienstleistungen m Offentl. Verwaltung
M Erziehung & Bildung B Gesundheit & Medizin

W Andere

Quelle: bulwiengesa auf Basis der Daten von StatLA und BA

Neben der Modellierung der Blirobeschaftigten spielt auch die Flacheninanspruchnahme eine entscheidende
Rolle, um den zukinftigen Biroflaichenbedarf modellieren zu kdnnen. Die Variable gibt an wie viele gm Buirofla-
che pro Biirobeschéftigten in Anspruch genommen werden. Anfang der 2000er-Jahre standen einem Biirobe-
schaftigten durchschnittlich 30 gm Biiroflache zur Verfligung. Dieser Wert ist seitdem kontinuierlich gesunken
und lag 2023 im Mittel bei 24,3 gm, spreizt sich jedoch stark in Abhangigkeit des jeweiligen Marktes. So liegt die
belegte Flache pro Beschéftigten in KéIn bei lediglich 22,4 gm, in Stuttgart hingegen bei 29,3 gm (Stand 2023).

3 Auswirkungen der Krisen auf die Immobiliensegmente Biiro und Einzelhandel BBSR-Online-Publikation Nr. 45/2025



Abbildung 13
Buroflache pro Biirobeschéftigten in den A-Stadten
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Quelle: bulwiengesa auf Basis der Daten von StatLA und BA

Nach der Pandemie und der damit verbundenen verstarkten Nutzung von Remote Work und Desk-Sha-
ring-Modellen muss dieser Wert jedoch revidiert werden. Aus Marktgesprachen und der Beobachtung, dass
Unternehmen unter anderem vermehrt ihre Flachen untervermieten, ergibt sich, dass dieser genannte Wert
perspektivisch nicht mehr angesetzt werden kann. Der Riickgang der Flacheninanspruchnahme wird sich aus
Sicht von bulwiengesa auch in Zukunft fortsetzen. Erste Flachenplanungen von Unternehmen verdeutlichen
dies. Flir den zukinftigen Biroflachenbedarf werden deshalb lediglich 20 gm je Blirobeschaftigtem angenom-
men. Der Wert tragt damit dem Umstand Rechnung, dass in nahezu allen Branchen moderne Arbeitsplatzkon-
zepte Einzug gehalten haben.

Fir die nachfolgende Berechnung der zukiinftigen Birofldichennachfrage wird davon ausgegangen, dass sich
die durch die Corona-Pandemie angestof3enen Entwicklungen diametral auf die Biroflachennachfrage aus-
wirken. Einerseits wird durch die verstarkte Inanspruchnahme des Homeoffice der Bedarf an Buroflachen ten-
denziell sinken, andererseits flihren neue, grof3ziigigere Flachenkonzepte zu einem héheren Flachenbedarf je
Arbeitsplatz. Die nachfolgenden Berechnungen unterstellen, dass sich diese Effekte nivellieren.

Auf Basis der Biirobeschiftigten wurde das jeweilige Einsparungspotenzial durch Homeoffice in den jeweili-
gen Wirtschaftszweigen ermittelt. Das grundsétzliche Homeofficepotenzial schwankt dabei in Abhangigkeit
der Branche zwischen 10 % bis 50 %. In den jeweiligen Szenarien wird anschlieBend eine tatsachlich umgesetz-
te Homeofficequote von 25 %/ 40 %/ 50 % analysiert und deren Auswirkungen auf das verfligbare Flachenan-
gebot im Jahr 2028 prognostiziert.



Tabelle 5
Berechnung des theoretischen Einsparpotenzials durch Homeoffice

Branche Beschiftigte Belegte Flache Homeoffice- Theoretische
(gerundet) (in Mio. gm) potenzial Einsparung
(unterstellt) (in Mio. gm)

Banken und Finanz-

dienstleister 280.000 6,6 40 % 2,6
Produzierendes Gewerbe 270.000 6,4 15 % 0,9
:S:g:feratungs unter 390.000 9,2 35 9% 3,2
Ise?:tsetrige hohere Dienst- 365 000 8,5 30 % 2,5
Offentliche Verwaltung 310.000 74 20 % 1,5
Erziehung & Bildung 125.000 3,0 20 % 0,6
Sg;‘;?iheit’ Medizin & 250.000 6,0 15% 0,9
Andere 430.000 10,2 10 % 1,0
Gesamt
18,0

Szenariobetrachtung
Szenario 1 Tatsachlich umgesetzt Homeofficetatigkeit von 25 % 4,5
Mehrbedarf durch neue Flachenkonzepte 3,0
Minderbedarf aufgrund von Homeoffice -1,5
Szenario 2 Tatsachlich umgesetzt Homeofficetatigkeit von 40 % 72
Mehrbedarf durch neue Flachenkonzepte 3,0
Minderbedarf aufgrund von Homeoffice -4,2
Szenario 3 Tatsachlich umgesetzt Homeofficetatigkeit von 50 % 9,0
Mehrbedarf durch neue Flachenkonzepte 3,0
Minderbedarf aufgrund von Homeoffice -6,0

Quelle: bulwiengesa

Im Ergebnis ergibt sich im ersten Schritt ein theoretisches, durch Homeoffice induziertes Einsparpotenzial von
rd. 18 Mio. gm Biiroflache in Abhangigkeit der jeweiligen Branchen in den A-Stadten. Unter Berlicksichtigung
der unterstellten Umsetzungsquoten bei den Unternehmen zeigt sich ein Minderbedarf zwischen -1,5 bis -6,0
Mio. gm. Berlicksichtigt wurde dabei ein zusétzlich sich ergebender Mehrbedarf an Flachen durch modernere
Flachenkonzepte (vgl. Tabelle 5).



Ubertriagt man dieses Einsparungspotenzial nun auf die aktuelle Biiromarktprognose (bis ins Jahr 2028) fiir die
A-Stadte, so kommt man auf folgendes Ergebnis:

Tabelle 6
Auswirkungen von Homeoffice auf den Leerstand

Szenarienanalyse fiir die A-Stadte

Flachennachfrage durch Biiro-

beschiftigtenwachstum 127.000 Personen x 20 gm/BB rd. 2,5 Mio. gm
2023 - 2028
Ersatzbedarf durch Flachenabrisse rd. 1.6 Mio. am
2023 - 2028 [P
Umgesetztes Homeofficepotenzial Szenario 1 - Szenario 2 - Szenario 3 -
Geringer Einfluss Mittlerer Einfluss Hoher Einfluss
(25 %) (40 %) (50 %)
Mlnderbedf‘:\rfaufgrund von Home- 45 72 90
office (in Mio. gm)
Mehrbedarf durch neue Flachen-
o 3,0
konzepte (in Mio. gm)
Flachenbedarf (in Mio. gm) 2,6 -0,1 -1,9
verfiigbare Flachenpipeline
. 3,2
(in Mio. gm)
Saldo (in Mio. gm) 0,6 33 5,1
Prog. Bestand 2028 (in Mio. gm) 87,6
Prog. Leerstand 2028 (in Mio. qm) 5,8
Prog. Leerstandsquote 2028 (in %) 6,7
Homeofficeeffekt
Induzierter Leerstand (in Mio. gm) 6,4 9,1 10,9
Induzierte Leerstandsquote (in %) 7,2 10,3 12,3

Quelle: bulwiengesa.de

Mit einem prognostizierten Beschaftigungszuwachs von rd. 127.000 Personen in den A-Stadten im Zeitraum
2023 bis 2028 werden rd. 2,5 Mio. gm neu nachgefragt. Ebenso ergibt sich ein Ersatzbedarf in den Markten
durch nicht mehr marktgangige Flachenabrisse von 1,6 Mio. gm. Unter Beachtung der unterschiedlichen Sze-
narien hinsichtlich des umgesetzten Homeofficepotenzials ergibt sich ein Flachenbedarf von 2,6 Mio. gm bis
-1,9 Mio. gm. Daraus ergibt sich ein durch Homeoffice induzierter Leerstand zwischen 7,2 % bis 12,3 %, wohin-
gegen die derzeitige Leerstandsprognose von 5,8 % ausgeht (vgl. Tabelle 6).

3.1.3 Coworking als eine Antwort auf flexible Arbeitsplatzmodelle
Flexibel anmietbare Biroflachen erlebten vor der Pandemie einen regelrechten Boom, der sich in einer stark

expansiven Strategie der grof3ten Anbieter mit entsprechend steigenden Umsatzanteilen duf3erte. Medial wird
diese Angebotsform fast ausschlieBlich als Coworking tituliert, dabei ist Coworking nur eines der mdglichen



Angebote fiir Flexible Workspaces, die sich durch ihre Anforderungen an den Standort, die Flachenflexibilitat
sowie die Ausstattung teilweise von klassischen Biiroimmobilien abheben.

Unter dem im alltdglichen Sprachgebrauch oftmals verwendeten Begriff ,Coworking” werden mittlerweile im
Wesentlichen die drei Blirokonzepte Coworking Space, Businesscenter und Hybridmodell (zusammengefasst
unter dem Begriff Flexible Workspaces) verstanden, welche sich zwar alle u.a. durch ihre hohe Flexibilitat aus-
zeichnen, teilweise aber auch stark unterscheiden. Dies macht eine Definition und Abgrenzung der einzelnen
Begrifflichkeiten bzw. Konzepte notwendig (vgl. Tabelle 7).

Tabelle 7
Unterschiedliche Coworking-Konzepte

Businesscenter Hybrid Spaces Coworking Spaces

®m Hoher Grad an Privatsphare ® Einzel- und Teambdiros vor- m Offene Raumstrukturen
durch Einzel- und Teambiiros rangig | e e G

m Businessorientiertes Umfeld B Gemeinschaftsbereiche zum schaftsbiros
furis:wces, standardisierte Austausch und Netzwerken 8 HoiBDeskePrinzip (Hexble

S EIHITE] ® Moderne Ausstattung Arbeitsplatze) vorrangig

. Prgf(;ssmn)elle Bt fuar (el m Biroservices und professio- m Grofzligige Gemeinschafts-
z.B.hegus nelle Betreiber (wie WeWork bereiche zum Austausch und

® Austausch zwischen den oder Design Offices) Netzwerken

Mietern steht nicht im Fokus = Lokale Betreiber

Quelle: bulwiengesa

Der Begriff Businesscenter ist dabei sehr etabliert und stammt aus den 1960er-Jahren. Diese werden meist
professionell betrieben und verfligen tber ein seridses Businessumfeld mit vielen Services und standardisier-
ter Ausstattung (Méblierung, Internet, Drucker etc.). Der Fokus liegt auf Privat- und Teambiiros, die Zielgruppe
sind konventionelle Buronutzer aus einem klassischen Businessumfeld. Der Austausch zwischen den einzelnen
Mietern steht bei dieser Biroform nicht im Vordergrund, stattdessen soll ein hoher Grad an Privatsphéare ge-
wahrt werden. Einer der gro3ten Businesscenter-Betreiber ist die International Workplace Group (IWG), die in
Deutschland unter Regus, Regus Express, Excellent Business Center und plug and work firmiert. Weitere grof3e
Betreiber sind bspw. Agendis Business Center, Satellite Office, ecos office Center und ABC Business Center.

Coworking Spaces verfiligen {iber einen hohen Anteil an Open Spaces und Gemeinschaftsflachen. Open Spa-
ces meint damit meist gréBere Radume mit einer Vielzahl an Schreibtischen. Feste Arbeitsplatze gibt es meist
nicht, stattdessen werden im,Hot-Desk-Prinzip” die Arbeitsplatze flexibel vergeben. Neben den Arbeitsplatzen
wird auch die entsprechende Infrastruktur (Netzwerk, Scanner, Drucker etc.) zeitlich befristet zur Verfiigung
gestellt. Der Fokus bei dieser Biiroform liegt auf einem hochstmaoglichen Grad an Kommunikation und Koope-
ration. Ebenso soll das Netzwerken und der Gemeinschaftscharakter geférdert werden. Hierfiir werden auch
gemeinsame Veranstaltungen, Workshops und sonstige Aktivitaten angeboten. Coworking Spaces richten sich
besonders an junge Kreative, Start-ups und Freelancer und verfiigen meist iber ein trendiges Design. Entstan-
den ist diese Biiroform erst Anfang des Jahrtausends im Silicon Valley.

Aufgrund der anhaltend sehr hohen Nachfrage nach flexiblen Biiroeinheiten entstanden in den letzten Jahren
die ersten Hybridmodelle. Dabei werden die professionellen Betreiberkonzepte der Businesscenter mit dem
trendigen Design und modernen Charme der Coworking Spaces kombiniert. Die Einrichtung der einzelnen
Anbieter ist meist an allen Standorten dhnlich designt, um einen hohen Wiedererkennungseffekt zu genieren.
Es werden sowohl Privat- und Teambiiros angeboten, als auch kleinere Open Spaces sowie Gemeinschaftsfla-
chen, Restaurants, Cafés, Lounges, Bars und Bibliotheken. Dabei wird eine grof3e Zielgruppe angesprochen,



deren Schwerpunkt auf GroBunternehmen liegt. Bekannte Betreiber dieser Hybridmodelle sind WeWork,
Rent24 oder Design Offices.

A-Stadte als Kernmaérkte fiir Coworking

Die kumulierten Flaichenumsétze nach Stidtekategorien zeigen ein deutliches Ubergewicht der A-Stidte, das
2018 seinen Hohepunkt fand. 2019 ging das Umsatzvolumen deutschlandweit um rund 37 % auf 219 Tsd. gm
zurlick. 2020 brach der Umsatz infolge der Pandemie nochmal um rund 140 Tsd. gm auf 84,8 Tsd. gm ein und
stagnierte 2021 auf diesem Niveau. Teilweise wurden sogar Anmietungen in Projekten riickabgewickelt. Nach
einem zwischenzeitlichen Anstieg 2022 auf rd. 108,9 Tsd. gm, zeigte sich die allgemeine Zurlickhaltung auf
dem Vermietungsmarkt 2023 auch in den Vermietungsumsatzen der Flexible-Workspace-Anbieter. Dieser ging
auf lediglich rd. 60 Tsd. gm zurtick.

Der Vergleich der einzelnen A-Standorte zeigt, dass Berlin aufgrund seiner Marktgrée und der lebhaften Start-
up-Szene Uber den Betrachtungszeitraum die hochsten Umsatzanteile auf sich verbuchen konnte. Zwischen
2016 und 2020 wurden in der Hauptstadt insgesamt 335 Tsd. gm umgesetzt, gefolgt von Frankfurt mit 149 und
Miinchen mit 132 Tsd. gm. In Stuttgart wurden iber den gesamten Zeitraum nur rund 21 Tsd. gm umgesetzt.

Tabelle 8
Umsatzverteilung nach Stadtkategorie

Umsatz von Flexible-Workspace-Anbietern
Deutschland, nach Stadtkategorie, 2018 bis 2023

A-Stadte B-Stadte C-Stadte D-Stadte Umsatz
(in Tsd. gm)
2018 77,3 % 13,4 % 4,9 % 4,4 % 346,9
2019 68,6 % 20,6 % 6,7 % 4,0 % 219,1
2020 68,6 % 8,3 % 4,2 % 18,9 % 84,8
2021 77,2 % 74 % 8,6 % 6,8 % 82,5
2022 81,7 % 12,4 % 1,2 % 4,7 % 108,9
2023 66,3 % 25,0 % 1,4 % 7,3 % 60,3

Quelle: bulwiengesa

Die Auswertung der Umsatze nach Biirolageklassifikationen® gibt darliber hinaus Auskunft iber die Stand-
ortpraferenzen der Anbieter. In den A-Standorten wird bevorzugt in City- und Cityrandlagen mit sehr guter
Anbindung an den o&ffentlichen Nahverkehr, einem umfangreichen Versorgungsangebot und hoher Biiroar-
beitsplatzdichte angemietet.

5 City: Klassischer innerstadtischer Bereich als zentrale Innenstadtbuirolage; haufig begrenzt durch einen Verkehrsring; Gblicherweise der
Bereich eines Standortes, an dem die hochsten Durchschnitts- und Spitzenmieten erzielt werden.

Cityrand: Meist direkt an die City angrenzende Burolage, verlauft haufig entlang des Verkehrsringes; tiblicherweise der Bereich eines
Standortes, an dem die zweithdchsten Durchschnitts- und Spitzenmieten erzielt werden.

Biirozentrum: AuBRerhalb der City- und des Cityrandbereiches liegende Agglomeration von Biiroobjekten, die hohe Flachenvolumen und
hohe Mieten (ahnlich hoch oder sogar hoher als im Citybereich) aufweisen.

Peripherie: Dispers verteilte Standorte auf3erhalb der géangigen Blrolagen innerhalb des Stadtgebiets. Meist mit eingeschréankter Biroaf-
finitat und geringes Mietniveau.



Tabelle 9
Kumulierte Umsétze nach Stadt- und Lagekategorie

Umsatz von Flexible-Workspace-Anbietern
Deutschland nach Stadt- und Lagekategorie, 2016 bis 2021

City Cityrand Bilirozentrum Peripherie Umsatz
(in Tsd. gm)
A-Stadte 40,3 % 31,9% 6,5 % 21,2 % 629,4
B-Stadte 46,5 % 27,3 % 18,0 % 8,2 % 118,5
C-Stadte 21,4 % 26,7 % 13,8 % 38,0 % 43,7
D-Stadte 14,2 % 22,5% 15,0 % 48,3 % 50,8
Gesamt 74,7 % 14,1 % 52 % 6,0 % 842,3

Quelle: bulwiengesa

In den librigen Stadtekategorien weisen insbesondere Bilirozentren und periphere Biirolagen in der Ndhe
wichtiger Uberregionaler Verkehrswege oder im Umfeld groBer Unternehmen héhere Umsatzanteile auf.

Der Coworking-Markt im stetigen Wandel

Der Coworking-Markt steht in den kommenden Jahren vor einer dynamischen Entwicklung, angetrieben
durch tiefgreifende Veranderungen in der Arbeitswelt, technologische Innovationen und neue wirtschaftliche
Rahmenbedingungen. Einer der mageblichen Faktoren ist die zunehmende Verbreitung hybrider Arbeits-
modelle, die sich wahrend der COVID-19-Pandemie etabliert haben. Immer mehr Unternehmen bieten ihren
Mitarbeitenden die Mdglichkeit, flexibel zwischen Biiro- und Heimarbeit zu wechseln. In diesem Kontext ge-
winnen Coworking-Spaces an Bedeutung, da sie eine flexible Losung bieten, die weder langfristige Mietver-
pflichtungen noch hohe Fixkosten mit sich bringt. Vor allem in Stadten und zunehmend auch in Vororten und
kleineren Gemeinden wird das Modell in den nachsten Jahren weiter an Akzeptanz gewinnen.

Diese geografische Ausweitung wird besonders durch den Wunsch der Mitarbeitenden beférdert, ndher an ih-
rem Wohnort zu arbeiten, ohne dabei auf die Vorzlige einer modernen Biiroinfrastruktur verzichten zu miissen.
Der Trend hin zu dezentralem Arbeiten diirfte dazu fiihren, dass Coworking-Center vermehrt auch in Vororten
entstehen, was eine Veranderung des bisherigen Modells hin zu einer regionaleren Verteilung der Standorte
bedeutet. Vor allem fiir Menschen, die nicht taglich in das Stadtzentrum pendeln méchten, bieten Cowor-
king-Spaces vor Ort eine attraktive Alternative.

Ein weiterer wichtiger Trend ist das wachsende Interesse von GroBunternehmen an Coworking-Spaces. Wah-
rend in der Vergangenheit vor allem Selbststandige, Start-ups und kleine Unternehmen solche Arbeitsmodelle
genutzt haben, entdecken zunehmend auch grof3e Firmen die Flexibilitdt dieser Raume. Sie bieten ihren Mitar-
beitenden zeitlich und raumlich flexible Arbeitsmoglichkeiten und kénnen so besser auf schwankende Perso-
nal- und Raumbedarfe reagieren. Um dieser Nachfrage gerecht zu werden, passen viele Coworking-Anbieter
ihre Dienstleistungen an und bieten mal3geschneiderte Losungen fiir Unternehmen an, die groBere Teams
unterbringen mochten (vgl. Rapp 2024).

Neben der generellen Expansion des Marktes ist eine zunehmende Spezialisierung zu beobachten. Cowor-
king-Center, die sich auf bestimmte Branchen oder Berufsgruppen fokussieren, gewinnen an Bedeutung. In
der Tech-Branche, der Kreativwirtschaft oder bei beratenden Berufen gibt es eine steigende Nachfrage nach
spezialisierter Infrastruktur, die auf die Bediirfnisse der jeweiligen Branchen zugeschnitten ist. Diese speziali-
sierten Angebote fordern nicht nur die Produktivitat, sondern auch die Vernetzung und Kooperation innerhalb
der jeweiligen Gemeinschaften (vgl. Fleischer 2024).



Auch der Nachhaltigkeitsaspekt wird in Zukunft eine wichtige Rolle spielen. Immer mehr Unternehmen und
Mitarbeitende legen Wert auf eine umweltbewusste Arbeitsumgebung. Coworking-Anbieter, die auf energieef-
fiziente Gebdude, nachhaltige Materialien und umweltfreundliche Betriebskonzepte setzen, kdnnten dadurch
einen Wettbewerbsvorteil erlangen. Der Trend zu ,griinen” Coworking-Spaces durfte sich weiter verstarken, da
Nachhaltigkeit zu einem entscheidenden Kriterium bei der Auswahl von Biiroraumen wird (vgl. Fleischer 2024).

Technologische Innovationen werden ebenfalls eine zentrale Rolle in der zukiinftigen Entwicklung des Co-
working-Marktes spielen. Cloud-basierte Lésungen, High-Speed-Internet, modernste Konferenz- und Kommu-
nikationstechnologien sowie smarte Biiroausstattungen sind bereits in vielen Coworking-Spaces zu finden
und werden zunehmend zum Standard. Die Nutzung digitaler Tools fiir Buchungssysteme und den Zugang zu
Raumen bietet den Nutzern zusatzliche Flexibilitat und Effizienz. Anbieter, die auf diese Technologien setzen,
werden besonders von den Vorteilen der Digitalisierung profitieren.

Neben der technologischen Integration bleibt die Nachfrage nach flexiblen Mietmodellen hoch. Viele Cowor-
king-Anbieter bieten bereits heute kurzfristige Mietvertrage, Tagespdsse oder stundenweise Buchungen an,
um den Bedarf nach groBtmaoglicher Flexibilitat zu decken. Diese Modelle sind besonders fiir Unternehmen
von Vorteil, die temporar Raume fiir Projekte oder wechselnde TeamgréBen benétigen.

Gleichzeitig kdnnte der Coworking-Markt in den nédchsten Jahren eine Phase der Konsolidierung erleben. Mit
dem zunehmenden Wettbewerb und den wirtschaftlichen Unsicherheiten werden voraussichtlich kleinere
Anbieter von groBBeren Unternehmen lGbernommen oder fusionieren. GroBere Coworking-Ketten kénnten
von Skaleneffekten profitieren und dadurch ihre Marktposition weiter ausbauen. Ein globales Netzwerk von
Coworking-Spaces wird fiir digitale Nomaden und international tatige Unternehmen immer attraktiver, da es
ihnen ermoglicht, weltweit flexibel zu arbeiten.

Trotz der positiven Aussichten steht der Coworking-Markt auch vor Herausforderungen. Wirtschaftliche Unsi-
cherheiten, wie steigende Inflation, Zinsentwicklungen und mdgliche Rezessionen, kdnnten zu einer Zuriick-
haltung bei Unternehmen fiihren, die ihre Ausgaben reduzieren missen. In Zeiten wirtschaftlicher Instabilitat
werden Unternehmen madglicherweise vorsichtiger agieren und ihre Investitionen in flexible Arbeitsplatze
Uberdenken. Dennoch bietet das Coworking-Modell durch seine Flexibilitdt und Anpassungsfahigkeit eine at-
traktive Losung, die auch in wirtschaftlich schwierigen Zeiten genutzt werden kann.

Insgesamt wird sich der Coworking-Markt in den kommenden Jahren weiterentwickeln und ausdifferenzieren.
Hybride Arbeitsmodelle, regionale Expansion, die Spezialisierung auf bestimmte Branchen, technologische
Innovationen und Nachhaltigkeit werden die treibenden Krafte hinter diesem Wachstum sein. Die Integration
groBBer Unternehmen und die flexible Anpassung an wirtschaftliche Rahmenbedingungen werden dariiber
entscheiden, wie stark der Markt in den nachsten Jahren wachsen kann. Coworking bleibt eine zukunftsorien-
tierte Antwort auf die sich wandelnde Arbeitswelt und bietet sowohl fiir Unternehmen als auch fiir Selbststan-
dige eine attraktive Moglichkeit, in einer flexiblen und produktiven Umgebung zu arbeiten.

3.2 Der Einzelhandelsmarkt erfindet sich neu
3.2.1 Umsatz im Einzelhandel als Gradmesser

Die multiplen Krisen in den letzten Jahren haben den deutschen Einzelhandel nachhaltig verandert und hat-
ten einen erheblichen Einfluss auf die Umsatzentwicklung (vgl. BMI 2021). Dabei dient der Umsatz als Maf3stab
flr die wirtschaftliche Leistungsfahigkeit und hat Auswirkungen auf Gewinne, Investitionen und strategische
Entscheidungen der Einzelhandler. Darliber hinaus lassen sich Riickschliisse auf die Vitalitdt, Relevanz und
Entwicklungstendenzen des innerstadtischen Einzelhandels ziehen. Dieser Riickgang flihrte bei vielen Unter-
nehmen zu UmsatzeinbuBBen und Liquiditdtsproblemen. Der Krieg in der Ukraine verscharfte die Situation



zusatzlich. Steigende Energie- und Rohstoffpreise treiben die Kosten der Unternehmen in die Hohe. Dies fiihrt
zu héheren Verkaufspreisen und dampft die Kauflaune der Verbraucher.

Im Jahr 2022 erzielte der Einzelhandel einen Umsatz von 630,6 Mrd. Euro (netto). Im Vergleich zu 2021 betrug
das nominale Wachstum 7,2 %, unter Beriicksichtigung der starken inflationsbedingten Preissteigerungen
ging der Umsatz real um 0,8 % zurlick. Der stationdre Einzelhandel entwickelte sich besser als der Online-Han-
del, die Frequenz in den Innenstddten hat sich grundsatzlich erholt, aber noch nicht das Vorkrisenniveau er-
reicht. Der Umsatz im stationdren Einzelhandel stieg nominal um 8,8 % auf 546,1 Mrd. Euro (2021: 501,7 Mrd.
Euro). Gleichzeitig normalisiert sich der Online-Handel nach dem krisenbedingten Boom. Im Jahr 2022 gingen
die Umsatze nominal um 2,5 % und real um 7,5 % zurick.

Im Vergleich zum letzten Vorkrisenjahr 2019 ist der Umsatz im Einzelhandel bis 2022 (nominal) um 15,8 % ge-
wachsen. Unter Beriicksichtigung der gleichzeitig deutlich gestiegenen Inflation ergibt sich fiir den gleichen
Zeitraum ein reales Umsatzwachstum von 3,2 %, was deutlich unter den Erwartungen des Einzelhandels liegen
diirfte. Fiir das Jahr 2023 wird ein Umsatz von 650,3 Mrd. Euro erwartet, was einem nominalen Wachstum von
3 % entspricht, real aber mit einem Riickgang von 4 % prognostiziert wird. Insgesamt wiirde damit ein reales
Umsatzniveau unterhalb des Niveaus von 2019 erreicht. Die Auswirkungen der Krise halten also an und duirf-
ten sich erst mittelfristig stabilisieren.

Die genannten Umsatzriickgange sind auf eine gleichzeitige Verdanderung des Kaufverhaltens der Verbrau-
cher zurilickzufiihren. Die Menschen haben weniger Geld zur Verfiigung und kaufen daher vorsichtiger ein.
Gleichzeitig ist ein Umsatzwachstum mit Luxusgiitern zu beobachten. Eine Umfrage des Handelsverbands
Deutschland (HDE) aus September 2022 ergab, dass 60 % der Verbraucher ihren Konsum einschranken. In einer
Umfrage vom Juni 2023 waren es noch 45 %.

Fir das Jahr 2024 prognostiziert der HDE im deutschen Einzelhandel einen Gesamtumsatz von 671,6 Mrd.
Euro (netto), was einem nominalen Wachstum von 3,5 % und einem realen Wachstum von 1,0 % entspricht
(vgl. HDE 2024). Diese Entwicklung zeigt eine moderate Erholung des Einzelhandels und deutet auf eine Sta-
bilisierung der wirtschaftlichen Rahmenbedingungen hin. Trotz der anhaltenden Inflation und veranderten
Konsumgewohnheiten scheint sich der Markt allmahlich zu normalisieren.

Der stationdre Einzelhandel steigerte seinen Umsatz auf 583,3 Mrd. Euro, was einem nominalen Wachstum
von 3,5 % und einem realen Wachstum von 1,0 % entspricht. Diese positive Entwicklung zeigt, dass physische
Geschéfte weiterhin eine wichtige Rolle im Einzelhandel spielen, auch wenn sich das Marktumfeld aufgrund
hoherer Betriebskosten und verdanderter Verbraucherpraferenzen im Wandel befindet.

Gleichzeitig erreichte der Online-Handel einen nominalen Umsatz von 88,3 Mrd. Euro (+ 3,4 % nominal; + 1,4 %
real). Obwohl der Online-Handel nach wie vor wéachst, deutet die moderate Steigerung, dass der Markt zuneh-
mend gesattigt ist und Unternehmen neue Wege finden miissen, um wettbewerbsfahig zu bleiben.

Insgesamt zeigt die Entwicklung des deutschen Einzelhandels im Jahr 2024 eine allmahliche Erholung mit
nominalem und realem Wachstum sowohl im stationadren als auch im Online-Handel. Die Herausforderungen
durch Inflation und sich verandernde Marktbedingungen bleiben bestehen, aber der Sektor zeigt Anzeichen
von Stabilitdt und Anpassung.
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Abbildung 14
Umsatzentwicklung (nominal) im Einzelhandel
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Seit dem Jahr 2019 konnte weiterhin ein nominales Umsatzwachstum verzeichnet werden, wie aus Abbildung
14 hervorgeht. Allerdings missen auch die Auswirkungen der Inflation berilcksichtigt werden, denn unter
Beriicksichtigung der Inflation ist das reale Umsatzwachstum riicklaufig, wie Abbildung 15 zeigt. Diese Ent-
wicklung setzt die Branche zunehmend unter Druck und erfordert eine genaue Analyse und Anpassung der
strategischen MalRnahmen, um langfristig erfolgreich zu bleiben.

Abbildung 15
Umsatz im Einzelhandel im Zeitverlauf 2010 - 2024 ohne Kfz, Tankstellen, Brennstoffe, Apotheken
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Die Entwicklung des Gesamtumsatzes ist jedoch nur das aggregierte Ergebnis eines vielschichtigen und tief-
greifenden Strukturwandels im stationdren Einzelhandel.

3 Auswirkungen der Krisen auf die Immobiliensegmente Biiro und Einzelhandel BBSR-Online-Publikation Nr. 45/2025
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Zusammenfassend lasst sich sagen, dass der Umsatz ein zentraler Indikator fiir die wirtschaftliche Leistungsfa-
higkeit des Einzelhandels ist. In den letzten Jahren flihrten die multiplen Krisen zu erheblichen Umsatzeinbu-
Ben. Wahrend die Nahversorgung und der Online-Handel Zuwdchse verzeichneten, verlor der innerstadtische
stationdre Handel, besonders bei Textilien und Bekleidung. Trotz eines nominalen Umsatzwachstums bleibt
das reale Wachstum seit 2019 hinter den Erwartungen. Der Einzelhandel zeigt 2024 jedoch Anzeichen einer
moderaten Erholung mit leichtem realem Wachstum, auch wenn Inflation und verandertes Konsumverhalten
weiterhin Druck austiben.

3.2.2 Onlinehandel hat sich etabliert

Aufgrund der Lockdowns und der damit eingeschriankten Offnungsmdglichkeiten des stationaren Einzelhan-
dels kam es zu Umsatzverschiebungen in Richtung E-Commerce, die auch nach einer Konsolidierung zu einer
substanziellen strukturellen Veranderung zugunsten des E-Commerce gefiihrt hat.

Der Online-Einzelhandel in Deutschland verzeichnete im Jahr 2020 aufgrund der Auswirkungen der Pandemie
ein deutliches Wachstum. Wachstumstreiber waren vor allem Unterhaltungselektronik und Guter des tagli-
chen Bedarfs (Fast Moving Consumer Goods, FMCG).

2021 ist der Online-Handel weiter gewachsen. Er stieg auf einen Rekordwert von 14,7 %, wobei Mode und
Elektronik die grof3ten absoluten Umsatztreiber waren. Im Jahr 2022 bii3te der Online-Handel einen GroRteil
seines Bedeutungsgewinns wieder ein, der Online-Anteil sank auf 13,4 %. Wahrend Kategorien wie Haushalts-
waren und Heimwerkerbedarf rlicklaufige Online-Umsatze verzeichneten, wuchs die Online-Nachfrage nach
Lebensmitteln weiter. In den Folgejahren stabilisierte sich der Online-Anteil bei rund 13 % (vgl. Abbildung 16).

Abbildung 16
E-Commerce Umsatz in Deutschland
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Je nach Branche diirfte das Fazit der vergangenen, herausfordernden Jahre seit 2019 unterschiedlich ausfallen.
Insbesondere die innerstadtischen Leitbranchen Mode und Technik mussten reale Umsatzeinbuf3en hinneh-
men. Im stationdren Handel mit Mode und Accessoires gingen die Umsatze nominal sogar zweistellig zuriick.
Die zwischenzeitlichen Sondereffekte in den Branchen Heimwerken & Garten, Wohnen & Einrichten sowie

3 Auswirkungen der Krisen auf die Immobiliensegmente Biiro und Einzelhandel BBSR-Online-Publikation Nr. 45/2025



Freizeit & Hobby haben zu nominalen stationdren Umsatzzuwachsen gefiihrt, unter Beriicksichtigung der In-
flation waren auch diese jedoch real rlickldufig. Lediglich das Segment der Giiter des taglichen Bedarfs (Fast
Moving Consumer Goods, FMCG), das als robust gegeniiber einer massiven Abwanderung von Umsatzen in
den E-Commerce gilt, diirfte ein reales Umsatzwachstum verzeichnet haben (vgl. Abbildung 17).

Abbildung 17
Umsatzveranderung nach Branchen - gesamt, online und offline 2023 gegentiber 2019
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Trotz einer leichten Konsolidierung des Wachstums im Online-Handel wird fiir die kommenden Jahre wie-
der mit positiven Wachstumsraten gerechnet, da sich die gesamtwirtschaftliche Situation verbessern diirfte.
Der FMCG-Sektor diirfte dabei der starkste Wachstumstreiber bleiben. Es zeigt sich, dass der stationare Ein-
zelhandel aus unterschiedlichen Griinden Umsatzeinbuf3en hinnehmen musste und dadurch einem hohen
Anpassungsdruck ausgesetzt ist. Diese Entwicklung stellt jedoch nur einen Teilaspekt der Gesamtsituation
des stationdren Einzelhandels dar und es bestehen vielféltige Wechselwirkungen mit anderen Entwicklungen.
Insbesondere hybride Geschaftsmodelle, die stationdre Geschafte mit Online-Shops kombinieren, setzen sich
daher zunehmend durch. Dies fiihrt dazu, dass Ladenflichen umstrukturiert werden, um neben Verkaufsfla-
chen auch Lager- und Versandbereiche zu integrieren. Die Nachfrage nach Verkaufsflichen des Einzelhandels
in Innenstadtlagen ist vielfach zurlickgegangen, wahrend Logistikflaichen in stadtnahen Lagen an Bedeutung
gewinnen.

3.2.3 Der stationdre Handel reagiert auf das aktuelle Marktumfeld

Riickgang der Verkaufsflache

Der stationare Einzelhandel hat aufgrund des wachsenden Drucks durch den Online-Handel und der sinken-
den Kundenzahl begonnen, Verkaufsflachen zu reduzieren oder unrentable Filialen zu schlieBen. Zahlen des
Handelsverbands Deutschland (HDE) zeigen, dass die Verkaufsflache in Deutschland zwischen 2019 und 2022
um rund 0,6 Mio. gm bzw. rd. 0,5 % abgenommen hat. Diese Entwicklung wurde durch die SchlieBungen von
Filialen von Galeria Karstadt Kaufhof verstarkt (vgl. HDE 2023).

Omnichannel-Strategien und Digitalisierung

Viele stationare Einzelhdndler in Deutschland haben in den letzten Jahren erheblich in digitale Lésungen in-
vestiert, um den Herausforderungen des wachsenden Online-Handels zu begegnen. Laut der einer Studie von



PWC (2023) setzen Einzelhandler verstarkt auf Omnichannel-Strategien, um ein nahtloses Einkaufserlebnis zu
schaffen, das sowohl physische als auch digitale Kanéle integriert. Zu den eingesetzten Technologien zéhlen
unter anderem Click-and-Collect-Services, erweiterte Lieferoptionen und die Einflihrung digitaler Tools am
Point of Sale. Technologien wie Self-Checkout-Systeme, in-store Apps und ,scan-and-go“-Losungen spielen
dabei eine wichtige Rolle, um das Einkaufserlebnis zu optimieren. Diese MaBnahmen tragen dazu bei, die At-
traktivitat des stationdren Handels zu steigern und die Bindung der Kunden zu férdern, denn Kunden erwarten
zunehmend bequeme, digitale Losungen erwarten (vgl. Ribbeck-Lampel 2022). Durch die Integration digitaler
Technologien stellen Einzelhdandler sicher, dass sie auch in einem zunehmend digitalen Markt wettbewerbsfa-
hig bleiben und den Bediirfnissen der Kunden gerecht werden.

Zudem setzen Einzelhandler im Sinne von,Connected Retail” verstarkt auf Technologien, die die Warenverfiig-
barkeit fiir Kunden transparent machen. So kdnnen Kunden in Echtzeit priifen, ob Produkte im Ladengeschaft
vor Ort verfligbar sind oder nachbestellt werden miissen, was die Frustration bei nicht vorrdtigen Artikeln
verringert und den Kaufanreiz steigert (vgl. Feld et al. 2024).

Ein weiterer wichtiger Aspekt ist die Optimierung der Personaleinsatzplanung, um dem Fachkrédftemangel ent-
gegenzuwirken. Durch den Einsatz von Kl-basierten Tools konnen Einzelhdndler den Personalbedarf besser
voraussagen und den Einsatz ihrer Mitarbeiter effizienter gestalten. So wird sichergestellt, dass immer aus-
reichend Personal verfligbar ist, um den Kundenservice aufrechtzuerhalten, ohne dabei unnétige Kosten zu
verursachen (vgl. Bartmann o.J.).

Passantenfrequenzen und Vitalitat der Innenstadte

Ein wichtiger Indikator fiir die Attraktivitdt des stationaren Einzelhandels sind die Passantenfrequenzen, die
nach der Pandemie deutlich gesunken sind. Laut den Daten von hystreet.com lagen die Passantenfrequenzen
2023 im Durchschnitt noch unter den Werten von 2019 (vgl. Imtargis 2020 und 2024). Diese Entwicklung ist
besonders in kleineren Stadten und peripheren Lagen spiirbar. Diese Diskrepanz fiihrt zu einer zunehmenden
Polarisierung zwischen stark frequentierten und weniger attraktiven Standorten. Der Riickgang der Passanten-
frequenz trifft besonders den Einzelhandel, der auf hohe Besucherzahlen angewiesen ist. Andere Nutzungen,
wie Biiros oder kulturelle Einrichtungen, kénnen die Frequenzverluste des Einzelhandels oft nicht kompensie-
ren, da sie geringere Besucherzahlen generieren oder nur zu bestimmten Zeiten hohe Frequenzen aufweisen
(vgl. Bullinger 2022). Die Passantenfrequenz allein reicht fiir den Erfolg des stationdren Handels jedoch nicht
aus. Viel entscheidender fiir die Vitalitdt des stationdren Einzelhandels ist die Conversion Rate, also der Anteil
der Besucher, die tatsachlich einen Kauf tatigen (vgl. Berentzen/Renz 2020). Eine hohe Passantenfrequenz bie-
tet zwar Potenzial, flihrt aber ohne entsprechende verkaufsfordernde MaBnahmen nicht zwangslaufig zu ho-
heren Umsatzen. Faktoren wie Ladengestaltung, Kundenservice und ein zielgruppengerechtes Warenangebot
sind entscheidend, um die Conversion Rate zu erh6hen und damit den Erfolg von Einzelhandelsimmobilien in
innerstadtischen Lagen nachhaltig zu sichern.

Zukiinftige Perspektiven und Herausforderungen

Es ist bereits im Rahmen von Insolvenzen (u.a. Galeria, Gortz, Orsay, Reno) und Rationalisierungsstrategien
(u.a. C&A, Douglas, Primark) zu einer SchlieBung von Filialen gekommen, insbesondere in weniger rentablen
Standorten und Lagen. Dieser zum Teil strategische Riickzug von Filialisten und die Konzentration auf die bes-
ten Standorte konnte gleichzeitig Chancen fiir inhabergefiihrte und regionale Einzelhandelskonzepte bieten.
Diese Einzelhadndler sind jedoch auf eine attraktive Umgebung bzw. Innenstadt angewiesen. Eine gute Erreich-
barkeit, nicht nur im 6ffentlichen Personennahverkehr (OPNV), sondern auch fiir FuBginger und Autofahrer,
spielt hier eine entscheidende Rolle. Ebenso sind Sicherheit und Sauberkeit von groBer Bedeutung, um ein
angenehmes Einkaufserlebnis zu gewahrleisten. Ergdnzend dazu profitieren inhabergefiihrte Geschéafte von
einem komplementdren Angebot in der Umgebung sowie von einer hohen Aufenthaltsqualitat, die die Innen-
stadt als lebendigen Anziehungspunkt starkt.



m Exkurs SOS: Der Begriff ,Sicherheit, Ordnung und Sauberkeit” (SOS) beschreibt im stadtebaulichen Kontext
von Innenstadten ein Konzept zur Schaffung eines attraktiven, funktionalen und lebenswerten 6ffentlichen
Raumes. Sicherheit umfasst hier MalBnahmen, die das subjektive Sicherheitsgefiihl der Biirger starken, wie
eine durchgehende Beleuchtung von Gehwegen, Platzen und Unterfiihrungen sowie die strategische Plat-
zierung von Uberwachungskameras und Notrufsdulen. Ordnung zeigt sich in einer durchdachten, tiber-
sichtlichen Stadtstruktur mit gut platzierten Wegweisern, Informationstafeln und stadtischen Einrichtun-
gen wie Miulleimern, Fahrradstandern und Sitzmdglichkeiten. Sauberkeit bezieht sich auf regelmafige
ReinigungsmafBnahmen, haufig geleerte Miillbehélter und gezielte Entsorgungseinrichtungen fiir Abfalle
wie Hundekot oder Zigarettenstummel. Durch SOS kann die Innenstadt als sicherer, ordentlicher und sau-
berer Raum gestaltet werden, der zum Verweilen und Wohlfiihlen einlddt und das stadtische Erlebnis fir
Bewohner und Besucher gleichermal3en steigert.

Obwohl die Anzahl der Insolvenzen zugenommen hat, bleibt die Widerstandsfahigkeit des Marktes durch ei-
nige neue Vermietungen sichtbar. Unternehmen bevorzugen fiir Expansionen weiterhin 1A-Lagen. Das Stadt-
bild wandelt sich bereits durch die wachsende Prasenz von Showrooms, Fachmarkten, Outlets und Discoun-
tern. Allerdings werden die vom Markt ausgehenden Impulse allein nicht ausreichen, um den notwendigen
Strukturwandel in Richtung einer vielféltigeren Nutzung in den Innenstdadten zu tragen. Kreative Konzepte
zur Diversifizierung der Nutzungsstruktur sind kiinftig unabdingbar. Die abnehmende Vorherrschaft des Mo-
dehandels in 1A-Lagen zugunsten eines wachsenden Anteils der Gastronomie ist ein erstes Zeichen fiir den
Wandel hin zu mehr Vielfalt in den Zentren (vgl. Feld et al. 2024).

Eine vitale Nutzungsmischung ist eine wesentliche Voraussetzung fiir die nachhaltige Stabilisierung von In-
nenstadten, Stadtteilzentren und Ortskernen. Die Attraktivitat dieser Zentren wird durch eine vielfaltige Mi-
schung aus verschiedenen Nutzungen wie Wohnen, Einzelhandel, Gastronomie, Kultur und Dienstleistungen
gesteigert. Ein Nebeneinander verschiedener Funktionen macht die Zentren robuster gegentber Veranderun-
gen und Krisen und trdgt dazu bei, die zentralen Funktionen der Innenstadte zu sichern. Die Zentren werden
weniger anfallig fir Gefdhrdungen, die ihre zentrale Funktion beeintrachtigen kénnten, wie beispielsweise der
zunehmende Online-Handel oder der Riickgang der Kaufkraft (vgl. Plan und Praxis 2017).

Kundenerlebnis als Erfolgsfaktor

Trotz der Konkurrenz durch den Online-Handel bleibt das physische Einkaufserlebnis ein zentraler Aspekt des
Einzelhandels. Der Trend geht dahin, den Kunden in den Geschaften mehr als nur Waren anzubieten: Erlebnis-
se, Service und personliche Ansprache spielen eine entscheidende Rolle. Einzelhandelsimmobilien miissen
entsprechend umgestaltet werden, um Raum fiir innovative Erlebniskonzepte, Pop-up-Stores oder gastrono-
mische Angebote zu schaffen. Ziel solcher MaBhahmen ist es, die Attraktivitat der Geschafte zu steigern und
die Verweildauer der Kunden zu erhéhen. Zudem legen Verbraucher zunehmend Wert auf Nachhaltigkeit, so
dass Einzelhdndler und Vermieter verstarkt auf energieeffiziente Gebaude und nachhaltige Konzepte setzen.
Die Anpassung von Bestandsimmobilien an moderne Nachhaltigkeitsstandards kann ein entscheidender
Wettbewerbsvorteil sein.

Anpassung an neue Technologien und neue Konzepte der Flachenaufteilung

Technologische Entwicklungen wie digitale Bezahl- und Kassensysteme, Virtual Reality und Augmented Reali-
ty haben das Potenzial, das Einkaufserlebnis im stationdaren Handel grundlegend zu verdndern. Einzelhandel-
simmobilien missen daher mit der notwendigen Infrastruktur ausgestattet werden, um den Anforderungen
der modernen Handelswelt gerecht zu werden. Auch die Implementierung intelligenter Gebaudetechnologi-
en, wie automatisierte Klimaanlagen und energieeffiziente Beleuchtung, gewinnt zunehmend an Bedeutung.

Ebenso wird die klassische Trennung zwischen Verkaufsflache und Lager zunehmend aufgel6st. Viele Einzel-
handler integrieren ,Click & Collect”-Modelle, bei denen der Kunde online bestellt und die Ware im Geschaft



abholt. Diese Konzepte erfordern eine verdnderte Flachenaufteilung, bei der kleinere Verkaufsflachen mit gro-
Beren Lagerflichen kombiniert werden.

Dariiber hinaus gewinnen flexible Mietmodelle und kurzfristige Anmietungen fiir temporare Verkaufsflaichen
oder Pop-up-Stores an Bedeutung. Dies bietet nicht nur kleineren Unternehmen und Start-ups die Moglichkeit,
ohne langfristige Bindung physisch prasent zu sein, sondern hilft auch Vermietern, Leerstande zu vermeiden.

Revitalisierung und Nutzungsmischung

Der Strukturwandel im Einzelhandel hat erhebliche Auswirkungen auf das stadtebauliche Umfeld, insbesonde-
re in den Oberzentren und kleineren Innenstadten. Die riicklaufige Nachfrage nach stationaren Einzelhandels-
flachen, insbesondere in zentralen Lagen, fiihrt zunehmend zu Leerstanden, die sich negativ auf das Stadtbild
und die Attraktivitat von EinkaufsstraBen auswirken kénnen. Diese Entwicklung birgt die Gefahr, dass ehemals
belebte Quartiere an Frequenz verlieren, was sich wiederum negativ auf andere Dienstleistungsbetriebe wie
Cafés, Restaurants oder Kultureinrichtungen auswirkt.

Um den negativen Folgen entgegenzuwirken, gewinnen stadtebauliche Revitalisierungskonzepte an Bedeu-
tung. Im Vordergrund stehen dabei Mischnutzungsansatze, bei denen leerstehende Einzelhandelsflachen in
Wohnungen, Biiros oder 6ffentliche Einrichtungen umgewandelt werden. Besonders beliebt ist die Entwick-
lung von Quartieren, die eine Mischung aus Wohnen, Arbeiten, Einkaufen und Freizeit bieten. Dieser Trend
fordert die nachhaltige Belebung von Stadtteilen und bietet den Bewohnern kurze Wege zu wichtigen Versor-
gungseinrichtungen und Erholungsraumen.

Neue Anforderungen an Verkehrsinfrastruktur

Mit der Zunahme des E-Commerce und den damit verbundenen ,Click & Collect”- und Lieferdiensten veran-
dern sich auch die Anforderungen an die stadtische Verkehrsinfrastruktur. Einzelhandelsstandorte, insbeson-
dere in Ballungsrdaumen, missen in der Lage sein, grof3ere Logistikstrome zu bewaltigen. Dies betrifft nicht nur
den Lieferverkehr, sondern auch die Bereitstellung von Park- und Abholflachen fiir Kunden, die Waren vor Ort
abholen moéchten. Die Stadtplanung steht vor der Herausforderung, diese logistischen Anforderungen in die
bestehende Infrastruktur zu integrieren, ohne das Verkehrsaufkommen und die Emissionsbelastung in den
Innenstddten Gibermafig zu erhéhen.

Beitrag zu einer nachhaltigen Stadtentwicklung

Ein weiterer wichtiger Aspekt ist die Rolle von Einzelhandelsimmobilien fiir eine nachhaltige Stadtentwick-
lung. In vielen Stadten wird verstarkt darauf geachtet, dass neue und bestehende Einzelhandelsimmobilien
nachhaltigen Kriterien entsprechen, z.B. durch energieeffiziente Bauweisen oder die Nutzung erneuerbarer
Energien. Auch die Integration von Griinflichen und &ffentlichen Aufenthaltsrdumen spielt eine immer gro-
Bere Rolle. Stédte, die den nachhaltigen Umbau von Einzelhandelsimmobilien erfolgreich umsetzen, schaffen
nicht nur attraktivere Stadtquartiere, sondern tragen auch zur Verbesserung der Lebensqualitat und zur Redu-
zierung von Emissionen bei.

Starkung der Stadtteilzentren und Suburbanisierung

Neben den Innenstadten gewinnen auch Stadtteilzentren und suburbane Einzelhandelsstandorte an Bedeu-
tung. Da immer mehr Menschen aufgrund der zunehmenden Homeoffice-Nutzung in ihren Wohngebieten
verbleiben, steigt die Nachfrage nach lokalen Versorgungseinrichtungen. Diese Entwicklung begiinstigt
kleinteilige Handels- und Dienstleistungsstandorte in Wohngebieten, die wiederum zur Starkung der lokalen
Wirtschaft und zur Verbesserung der Nahversorgung beitragen. In diesem Zusammenhang spielt auch die



Entwicklung von Nahversorgungszentren am Stadtrand eine wichtige Rolle, die das Pendeln in die Innenstadte
reduzieren und die regionale Wirtschaft fordern.

Zusammenfassend lasst sich festhalten, dass der Wandel des Einzelhandels nicht nur den Markt selbst betrifft,
sondern auch tiefgreifende stadtebauliche Veranderungen nach sich zieht. Eine erfolgreiche Anpassung an die
neuen Anforderungen des Einzelhandels kann langfristig dazu beitragen, Stadte vielfaltiger, nachhaltiger und
lebenswerter zu gestalten.

Zukunftsperspektiven fiir Einzelhandelsimmobilien und Stadtentwicklung

Neben den Herausforderungen gibt es auch Chancen fiir den stationaren Handel und die Stadtentwicklung.
Die Revitalisierung von Einzelhandelsflachen durch die Integration neuer Nutzungsformen wie Kultur- oder
Freizeitangebote, Biiros oder Wohnen kdnnte eine wichtige Rolle spielen, um die Nachfrage nach Einzelhan-
delsimmobilien wieder zu beleben. Auch die Neuausrichtung von Einkaufszentren zu ,Erlebnis-Destinationen”
konnte die Attraktivitdt stationdrer Handelsimmobilien erhohen.

Fazit

Stadte und Gemeinden sind gefordert, gemeinsam mit Immobilieneigentiimern, Einzelhdndlern und Biirgern
nachhaltige Konzepte zu entwickeln. Eine enge Zusammenarbeit und ein ganzheitlicher Ansatz sind notwen-
dig, um den vielfdltigen Anforderungen gerecht zu werden und die Zukunftsfahigkeit der Stadte zu sichern.

Die Anpassung von Einzelhandelsimmobilien an neue Markterfordernisse ist entscheidend, um die Marktfa-
higkeit zu erhalten. Technologische Entwicklungen, innovative Flachenkonzepte und die zunehmende Bedeu-
tung von Erlebnissen im stationdren Handel sind zentrale Faktoren, die die Zukunft dieser Immobilienform
bestimmen werden. Gleichzeitig miissen die Auswirkungen auf das stadtebauliche Umfeld beriicksichtigt
werden, um die Innenstadte lebendig und attraktiv zu gestalten. Die Herausforderungen bieten aber auch
Chancen fir eine nachhaltige und zukunftsorientierte Stadtentwicklung, die den Bediirfnissen von Bewoh-
nern, Besuchern und Wirtschaft gleichermal3en gerecht wird.

3.3 Weitere Einfliisse auf die Wirtschaftsimmobilienmarkte

Neben den bereits dargestellten Entwicklungstrends zeigen sich dartiber hinaus noch weitere Makrotrends,
die wesentliche Entwicklungen auf den Wirtschaftsimmobilienmarkten sowohl direkte als auch indirekt mit
beeinflussen. Allen voran wirken sich dabei der demografische Wandel und der damit verbundene Fachkraf-
temangel zunehmend auf die Wirtschaftsimmobilienmarkte aus und verdandern deren Nachfrage, Gestaltung
und Standortwahl. Im Biromarkt fiihrt die abnehmende Erwerbsbevélkerung in bestimmten Regionen dazu,
dass weniger Biiroflaichen benétigt werden. In stark betroffenen Gegenden, vor allem im landlichen Raum,
konnte dieser Rickgang die Nachfrage nach Biiroflachen langfristig mindern. Gleichzeitig rlicken urbane
Standorte mit hoher Lebensqualitat und ausgezeichneter Infrastruktur in den Fokus, da Unternehmen diese
bevorzugen, um Fachkrafte zu gewinnen und zu binden. Die Attraktivitat des Standorts wird damit zu einem
entscheidenden Faktor, der den Blroimmobilienmarkt beeinflusst.

Arbeitgeber mit leeren, unattraktiven Biiros werden im Wettbewerb um die knapper werdenden Arbeitskrdif-
te das Nachsehen haben. Es geht darum, mit Nutzerfokus eine so hohe Begehrlichkeit zu generieren, dass
die Mitarbeiter wieder ins Bliro kommen wollen.

Interview-Aussage

Um fir Fachkrafte attraktiv zu bleiben, investieren viele Unternehmen vermehrt in flexible und moderne Biiro-
konzepte. Die Gestaltung der Arbeitsumgebung spielt hier eine zentrale Rolle, da sie mal3geblich zur Mitarbei-



terzufriedenheit und -bindung beitrdgt. Biiros werden zunehmend mit flexiblen Arbeitsbereichen, modernen
Sozial- und Gemeinschaftszonen sowie einer ansprechenden Ausstattung versehen, die Teamarbeit und Kol-
laboration fordern. Diese neuen Raumkonzepte, die sich an den Bediirfnissen jlingerer Generationen orientie-
ren, erhdhen die Nachfrage nach Flachen, die nicht mehr nur reine Arbeitsplétze bieten, sondern auch sozialen
Austausch und Kreativitat unterstitzen.

Auch die Nachhaltigkeit gewinnt aufgrund des demografischen Wandels und der steigenden Nachfrage nach
modernen Arbeitsplatzen an Bedeutung. Junge Fachkrafte legen groBen Wert auf umweltfreundliche Arbeits-
bedingungen, was den Bedarf an energieeffizienten und nachhaltigen Biirogebduden erhoht. Immobilienent-
wickler und Unternehmen passen sich an, indem sie auf Gebdude mit hohen Nachhaltigkeitsstandards setzen,
die zu einem wichtigen Wettbewerbsvorteil im Bliromarkt geworden sind.

ESG ist mehr als Taxonomie und Zertifizierungen, Holzhybrid und aufwendigen Mess- und Steuerungs-
technik. Nachhaltigkeit bedeutet, die Bed(irfnisse der heutigen Generation zu erfiillen, ohne kiinftigen
Generationen die Méglichkeit zu nehmen, ihre eigenen Bedlirfnisse zu befriedigen. Der erste wichtige Hebel
sind bessere Bliros und Einzelhandelsfliichen auf weniger Flciche. Jeder nicht mehr benétigte Quadratmeter
reduziert den Ressourcenverbrauch und senkt die Kosten — und vor allem obsolete Flcichen sollten anderen
Nutzern zugdnglich gemacht werden.

Interview-Aussage

Der Einzelhandelsimmobilienmarkt sieht sich ebenfalls durch den demografischen Wandel und den Fachkraf-
temangel vor Herausforderungen. Der Riickgang der Erwerbsbevolkerung und das veranderte Konsumverhal-
ten der jiingeren Generationen, die verstarkt auf Online-Handel setzen, mindern die Nachfrage nach traditio-
nellen Einzelhandelsflachen. Stattdessen wachst die Bedeutung von hybriden Modellen, bei denen stationare
Geschéfte mit Online-Angeboten kombiniert werden. Einzelhandelsflachen, die innovative Erlebniskonzepte,
Pop-up-Stores oder gastronomische Angebote bieten, werden vermehrt nachgefragt, um Kunden starker zu
binden und die Verweildauer zu erhéhen. Nachhaltigkeitsaspekte, etwa durch energieeffiziente Gebdude und
die Integration moderner Technologien, gewinnen auch im Einzelhandelssektor an Bedeutung und tragen
dazu bei, die Attraktivitat und Wettbewerbsfahigkeit dieser Flachen zu steigern.

Zusammengefasst verandern der demografische Wandel und der Fachkrdftemangel die Biiro- und Einzelhan-
delsimmobilienmarkte grundlegend. Der Trend geht zu flexiblen, modernen und nachhaltigen Biroflachen in
attraktiven urbanen Lagen, wahrend der Einzelhandel zunehmend hybride, erlebnisorientierte Konzepte ver-
folgt. Nachhaltigkeit, Standortqualitdt und die Flexibilitat der Flachen werden in beiden Bereichen zu Schlis-
selfaktoren, um langfristig wettbewerbsfahig und attraktiv fiir die Bedirfnisse einer veranderten Arbeits- und
Konsumlandschaft zu bleiben.

3.4 Fazit: Wirtschaftsimmobilien zeigen sich weitestgehend resilient

Der Wirtschaftsimmobilienmarkt erlebt einen tiefgreifenden Wandel, angetrieben durch neue Arbeitsmodelle
und veranderte Konsumgewohnheiten. Im Biirobereich hat die Pandemie als Katalysator fiir die dauerhafte
Etablierung flexibler Arbeitsmodelle wie Homeoffice und hybrider Arbeitsformen gesorgt. Diese Entwicklun-
gen haben die Nachfrage nach traditionellen Blroflachen verringert und zwingen Unternehmen, ihre Flachen-
bedarfe neu zu bewerten. Neben klassischer Birostrukturen mit festen Arbeitsplatzen gewinnen flexible und
spezialisierte Arbeitsorte und Arbeitsplatzkonzepte an Bedeutung. Dabei findet auch eine Neubewertung der
Lagepraferenzen statt. Insbesondere zentrale, sowie urbane Lagen mit einer sehr guten Erreichbarkeit werden
immer starker nachgefragt.

Im Einzelhandel steht die Expansion des Online-Handels im Vordergrund, was zu einem Riickgang der physi-
schen Besucherzahlen in stationdren Geschéften fiihrt. Dies zwingt Eigentiimer und Betreiber von Einzelhan



delsimmobilien zur Anpassung ihrer Fldachenkonzepte, hin zu hybriden Modellen, die Lager- und Versandmog-
lichkeiten mit einbeziehen und Kunden durch Erlebniskonzepte ins Geschéft ziehen. Nachhaltigkeit und die
Integration moderner Technologien gewinnen sowohl im Biiro- als auch im Einzelhandelsmarkt zunehmend
an Bedeutung und bieten Potenziale fiir eine zukunftsorientierte Entwicklung.

Zusammenfassend lasst sich sagen, dass der Markt fiir Bliro- und Einzelhandelsimmobilien durch Flexibilitat,
Spezialisierung, Digitalisierung und Nachhaltigkeit geprédgt sein wird. Beide Segmente stehen vor der Heraus-
forderung, sich an verdanderte Anforderungen anzupassen, wobei flexible, moderne und nachhaltige Konzepte
entscheidend sind, um langfristig marktfahig und attraktiv zu bleiben.
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4 Investmentmarkt

4.1 Auswirkungen der aktuellen Preisentwicklung von Wirtschaftsimmobilien

Das Investmentjahr 2023 markiert eine deutliche Zasur in der Entwicklung der Wirtschaftsimmobilienmarkte.
Im Bereich der gewerblichen Immobilien sank das Transaktionsvolumen auf rund 23 Mrd. Euro, was in etwa
dem Niveau des Jahres 2011 entspricht. Damit wurde das durchschnittliche Transaktionsvolumen der letz-
ten zehn Jahre von rund 54 Mrd. Euro deutlich unterschritten. Der Riickgang von etwa 56 % gegeniiber dem
Vorjahr (51,8 Mrd. Euro) verdeutlicht die Schwere der Marktlage. Obwohl die Branche nach einem schwachen
Jahresstart auf eine Erholung gehofft hatte, blieb diese zum Jahresende aus.

Abbildung 18
Investmentvolumen nach Segmenten in Deutschland, 2011-2023
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Erstmals tGibernahm die Assetklasse Logistik/Industrie (zu der unter anderem Logistik-, Light Industrial-, Pro-
duktions-, Gewerbeparks- und Rechenzentrumsimmobilien zdhlen) den hdchsten Anteil am gewerblichen In-
vestmentmarkt. Mit einem Volumen von etwa 6,1 Mrd. Euro lag diese Klasse vor den Segmenten Einzelhandel
und Biiro. Industrieimmobilien machten dabei insgesamt 27 % des gesamten Transaktionsvolumens aus. Auf
den Einzelhandel entfielen rund 5,7 Mrd. Euro, knapp mehr als auf Biroimmobilien, die ein Volumen von 5,6
Mrd. Euro erreichten. Biiros verzeichneten in diesem Zuge mit einem Transaktionsriickgang um rd. 74 % den
starksten Riickgang (vgl. Abbildung 18).

Das Transaktionsgeschehen war 2023 kleinteiliger als in den Vorjahren. Nur 25 % des gesamten Investment-
volumens entfielen auf Portfoliotransaktionen, was einen Riickgang gegeniiber dem Vorjahreswert (30 %)
darstellt. Der Anteil internationaler Kaufer betrug rund 36 % des Transaktionsvolumens und lag damit unter
dem langfristigen Durchschnitt von 41 %. Nordamerikanische und europdische Investoren stellten mit jeweils
knapp 14 % des Gesamtvolumens die grof3ten ausléandischen Kdufergruppen, wadhrend asiatische Investoren
etwa 7 % beitrugen. Die Aktivitat asiatischer Investoren stieg im Vergleich zum Vorjahr leicht an.
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Besonders auffillig ist der massive Einbruch im Biirosegment, der sich hauptsachlich auf die A-Stadte konzen-
trierte. Viele Investoren sind aufgrund der Unsicherheiten tiber den zukiinftigen Bedarf an Blroflachen, insbe-
sondere wegen des Trends zum hybriden Arbeiten, vorsichtig geworden (siehe dazu auch Kap. 2.1 und 4.1).
Dies wirkt sich auf die Stabilitat der Cashflows und damit die Investmentfahigkeit aus. Im gesamten Jahr 2023
wurden in den A-Stadten nur acht Biirotransaktionen mit einem Volumen von tiber 100 Mio. Euro abgeschlos-
sen. Die groBte Einzeltransaktion eines Bestandsobjekts war der Verkauf des New Work Harbour (ehemals Uni-
lever-Haus) in der Hamburger Hafencity fiir rund 157 Mio. Euro an die Hafenbehérde Hamburg Port Authority
(HPA) von DWS Investment. Eine weitere bedeutende Transaktion war der Verkauf von 80 % der Anteile an der
Projektentwicklung MYND in Berlin Mitte durch die Signa Gruppe an Commerz Real, was der Transaktion einen
geschatzten Wert von Uber 500 Mio. Euro einbrachte. Eine weitere Grof3transaktion betraf ein Baugrundsttick
in der Ndhe des Miinchener Hauptbahnhofs, das der Freistaat Bayern fiir 250 Mio. Euro an Apple Inc. Verkaufte.
Apple plant dort einen Neubau, der neben einem bereits von Apple gemieteten Gebaude entstehen soll.

Das Investitionsvolumen in Einzelhandelsimmobilien sank auf 5,7 Mrd. Euro, ein Riickgang von 35 % im Ver-
gleich zum Vorjahr. Die beiden gro3ten Transaktionen in diesem Segment betrafen den Verkauf des Nahversor-
gerportfolios von x+bricks sowie den Verkauf von Anteilen am Berliner KaDeWe an den thaildndischen Inves-
tor Central Group. Besonders stark war das Interesse der Investoren weiterhin auf Supermarkte, Discounter und
lebensmittelbasierte Fachmarktzentren ausgerichtet. Shoppingcenter blieben auch 2023 wenig gefragt, ihr
Anteil am gesamten Einzelhandelsinvestmentumsatz betrug lediglich 10 %. Aufgrund hoher Zins- und Finan-
zierungskosten sanken auch die Preise fiir Fachmarkte und Supermarkte. Ebenso wurden wegen des anhal-
tenden Riickgangs der Mieten in vielen 1A-Lagen der Innenstadte sowie des damit verbundenen begrenzten
Mietsteigerungspotenzials und des erhéhten Nachvermietungsrisikos auch Geschéaftshauser im Jahr 2023 nur
zogerlich gehandelt. Wahrend des Jahres kam es zu weiteren Preisanpassungen im Spitzensegment, wobei
die Renditen in den A-Stadten im Durchschnitt um 50 Basispunkte stiegen, nachdem sie im Jahr 2022 bereits
um durchschnittlich 30 Basispunkte angehoben worden waren. Es wird derzeit davon ausgegangen, dass die
Preisanpassungen in diesem Segment damit grof3tenteils abgeschlossen sind.

Abbildung 19
Wirtschaftsimmobilien-Investments in den A-Stadten, 2022/2023
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Die Marktentwicklung 2023 wurde besonders von der Zuriickhaltung der Investoren in den A-Stadten beein-
flusst. Hier pragten in der Vergangenheit insbesondere Gro3deals das Transaktionsgeschehen. Nachdem diese
im letzten Jahr nahezu ausgeblieben sind, schrumpfte das Transaktionsvolumen in den Investmenthochbur-
gen auf etwa 8,4 Mrd. Euro, was einem Anteil von nur 36 % am Gesamtvolumen entspricht (2021: 58 %, 2022:
49 %). Besonders stark betroffen waren Frankfurt/Main und Hamburg, wo das Volumen um 79 % bzw. 73 %
zuriickging (vgl. Abbildung 19). Berlin blieb mit 3,2 Mrd. Euro mit Abstand die aktivste Stadt, konnte jedoch das
Vorjahresvolumen nicht halten (-61 %).

Abbildung 20
Renditeentwicklung der Wirtschaftsimmobilien in den A-Stadten, 2011-2023
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Die Spitzenrenditen stiegen in diesem Marktumfeld in allen Assetklassen und Standorttypen an, wobei Bi-
roimmobilien den starksten Anstieg verzeichneten. Die Renditen in den A-Stadten stiegen um 80 bis 110 Basis-
punkte, mit Miinchen als einziger Stadt unter 4 % (3,9 %). Auch die Renditen von Logistik- und Geschéaftshau-
sern stiegen an, allerdings in geringerem Umfang (vgl. Abbildung 20).

Fur das Jahr 2024 wird eine Stabilisierung der Marktbedingungen erwartet. Da keine weiteren signifikanten
Zinsschritte der Notenbanken vorhergesagt werden, kdnnten sich die Rahmenbedingungen fiir Immobilien-
kredite stabilisieren. Dies konnte zu einer langsamen Erholung des Investmentmarktes fiihren. Sollten Zinssen-
kungen moglich werden, kdnnte dies zusatzlich zu einer Belebung des Marktes flihren. Es wird auch erwartet,
dass die Refinanzierungsbedingungen viele Bestandsimmobilienbesitzer unter Druck setzen, was zu vermehr-
ten Verkaufen fiihren kdnnte.

Investoren passen ihre Investmentstrategie an
Im aktuellen Marktumfeld reagieren Investoren auf Wirtschaftsimmobilien mit einer strategischen Anpassung

ihrer Investitionsansatze und Renditeerwartungen. Durch gestiegene Zinsen und damit verbundene héhere
Finanzierungskosten sind Investitionen herausfordernder geworden, was zu einer vorsichtigeren und selekti



veren Herangehensweise fiihrt. Investoren setzen verstarkt auf langfristige Stabilitdat und Nachhaltigkeit, um
sich gegen mogliche Risiken abzusichern.

Es gibt viele Investoren, die aufgrund der Férderkulisse eher auf das Thema Wohnen setzen. [...] Ich glaube,
das Thema Wohnen wird einen grof3en Fokus bekommen, aber im Moment ist es schwierig, wirtschaftlich
zu bauen.

Interview-Aussage

Ein entscheidender Faktor fiir Investoren ist dabei die Standortqualitat der Immobilien. In A-Stadten und wirt-
schaftlich starken Regionen mit stabiler Nachfrage, hoher Lebensqualitdt und ausgezeichneter Infrastruktur
konzentriert sich das Investitionsinteresse, da diese Standorte Fachkrafte anziehen und eine sichere Nachfrage
versprechen. Demografisch schwache oder wirtschaftlich unsichere Regionen hingegen verzeichnen weniger
Investitionen, da sie ein hoheres Risiko bergen.

Besonders im Blromarkt zeigt sich, dass die veranderte Arbeitswelt Investitionsentscheidungen stark beein-
flusst. Durch die zunehmende Verbreitung hybrider Arbeitsmodelle ist die Nachfrage nach traditionellen Bi-
roflachen gesunken. Unternehmen verkleinern ihre Blroflachen oder setzen auf flexiblere Modelle, die eine
variable Anpassung an ihre Bediirfnisse ermoéglichen. Investoren richten ihr Interesse daher auf moderne B-
rogebdude, die Flexibilitdt und eine zukunftsorientierte Arbeitsumgebung bieten. Flachen mit offenen Kolla-
borationszonen, Teamarbeitsbereichen und modularen Raumkonzepten, die soziale Interaktion férdern und
gleichzeitig flexible Nutzung erméglichen, gelten als besonders attraktiv, da sie den aktuellen Anforderungen
des Arbeitsmarkts gerecht werden.

Nachhaltigkeit spielt in der Investmentstrategie eine zunehmend zentrale Rolle. Aufgrund verscharfter Um-
weltauflagen und wachsender Anforderungen an ESG-Kriterien (Environmental, Social, Governance) sehen
Investoren energieeffiziente und nachhaltige Immobilien als langfristig wertstabile Anlage. Immobilien, die
Umweltzertifikate wie LEED, BREEAM oder DGNB erfiillen, gelten als besonders zukunftssicher, da sie Betriebs-
kosten senken und ihre Wertstabilitdt steigern. Unternehmen bevorzugen solche Gebaude zunehmend, da
sie dem Umweltbewusstsein und den Erwartungen ihrer Mitarbeitenden entsprechen. Dies fuhrt dazu, dass
griine Immobilien als vielversprechende und renditestabile Investments angesehen werden.

Geschéftshduser in 1A-Lagen der Innenstadte spielen zwar traditionell eine zentrale Rolle im Einzelhandelsim-
mobilienmarkt, verlieren jedoch zunehmend an Attraktivitat flir Investoren. Der anhaltende Mietriickgang in
diesen Spitzenlagen sowie das begrenzte Mietsteigerungspotenzial und das erhéhte Nachvermietungsrisiko
haben 2023 zu einer verhaltenen Handelsaktivitat in diesem Segment gefiihrt.

Der Investorenfokus verschiebt sich in den letzten Jahren zunehmend auf die stabileren Assetklassen wie Su-
permarkten, Discountern und lebensmittelgeankerten Fachmarkt- und Nahversorgungszentren, die den tagli-
chen Grundbedarf abdecken und somit weniger anféllig fur wirtschaftliche Schwankungen sind.

m | ebensmittel, Drogerieartikel und andere Giter des periodischen Bedarfs werden auch in wirtschaftlich
schwierigen Zeiten nachgefragt.

m Gleichzeitig gelten Supermarkte, Discounter und Drogeriemdrkte als weniger anfillig fiir die Konkurrenz
durch den Online-Handel als andere Einzelhandelsformate. Der Einkauf von Lebensmitteln und Drogerie-
artikeln wird oft als unpraktisch im Online-Handel empfunden, da Frische und Spontaneitat eine wichtige
Rolle spielen.

m Supermarkte, Discounter und Drogeriemarkte haben in der Regel langfristige Mietvertrage mit bonitats-
starken Mietern. Dies macht diese Investments fur Investoren attraktiv, da sie stabile Einnahmen und ein
geringeres Risiko erwarten kdnnen.



Die steigenden Zins- und Finanzierungskosten haben jedoch selbst bei diesen gefragten Assetklassen den
Preisdruck erh6ht und zu einer weiteren Preisanpassung gefihrt (vgl. Feldt et al. 2024).

Das, was aber gerade am Kapitalmarkt passiert, ist, dass genau die Konzepte, die fiir unsere Innenstddte
und fiir die Menschen eigentlich richtig und wichtig sind, gar nicht gesehen werden. Der Grund dafiir ist,
dass sie sehr arbeitsintensiv sind und teilweise betrieben oder kuratiert werden miissen. Hier sehe ich zwei
Blickwinkel: Zum einen die Stadtgesellschaft, die eigentlich schon genau weil3, was sie braucht und wohin
die Transformation gehen muss, und zum anderen den Kapitalmarkt, der einfach sagt: 'Ich will einfache,
risikoarme Produkte haben. Diese beiden Perspektiven passen jedoch nicht zusammen.
Interview-Aussage

DerWandel in den Innenstadten eréffnet der Immobilienwirtschaft aber auch profitable Moglichkeiten. Beson-
ders attraktiv sind Mixed-Use-Immobilien, die verschiedene Nutzungen wie Einzelhandel, Wohnen, Biiros und
Gastronomie kombinieren und so fiir Risikostreuung und Synergieeffekte sorgen (vgl. GRR 2022).

Neue Technologien, sich schneller indernde und ausdifferenzierende Kundenprdferenzen und kurzlebige
Markttrends — wer auf dem Markt wettbewerbsfihig bleiben méchte, benétigt Flexibilitét. Uber 3, 5 oder
sogar 10 Jahre kénnen vor allem junge und innovative Betreiber und Unternehmen kaum planen. Wer als
Eigentiimer oder Investor junge Betreiber und Unternehmen mit spannenden Konzepten gewinnen méchte,
muss aber nicht nur flexible Mietlaufzeiten, sondern auch gute Orte anbieten, die sich vom Mainstream
abheben und den Nutzern echte Mehrwerte bieten. Eine gute Mieter-Kuration kann Synergien fiir alle Nut-
zer generieren und ein Mietpremium ermdglichen. Und eine vielféltige, kleinteiligere Mieterstruktur erh6ht
zudem die Resilienz des Objekts.

Interview-Aussage

In puncto Renditeerwartungen sind Investoren heute realistischer und rechnen mit moderateren Renditen,
da die Zeiten einfacher Ertragssteigerungen vorbei sind. Langfristig wertstabile Immobilien, die auch bei wirt-
schaftlichen Schwankungen stabile Einnahmen versprechen, riicken in den Fokus. Anstelle kurzfristiger Rendi-
temaximierung setzen Investoren zunehmend auf Immobilien, die durch ESG-Compliance, flexible Nutzungs-
moglichkeiten und hochwertige Infrastruktur eine sichere Wertentwicklung bieten.

Zusammenfassend reagieren Investoren auf das aktuelle Marktumfeld der Wirtschaftsimmobilien mit einer
selektiveren und langfristig ausgerichteten Strategie. Biiro- und Einzelhandelsimmobilien, die flexibel und zu-
kunftssicher sind, umweltfreundliche Standards erfiillen und hybride Nutzungsmaoglichkeiten bieten, gelten
als besonders attraktiv. ESG-Kriterien, Standortqualitat und Nachhaltigkeit pragen die Investitionsentschei-
dungen zunehmend, da Investoren darauf abzielen, stabile Renditen und langfristige Wertentwicklung sicher-
zustellen. Innovative und nachhaltige Immobilienldsungen werden somit als besonders zukunftsfahig und
wertbestdndig bewertet.

4.2 Wertermittlung im Wandel der Markte

Die Wertermittlung von Immobilien ist ein zentrales Thema in der Immobilienwirtschaft und bildet die Grund-
lage fiir fundierte Investitionsentscheidungen, Kreditvergaben und Transaktionen. Géngige Ansatze der Wer-
termittlung bieten dabei strukturierte Verfahren zur Bewertung, um den aktuellen Marktwert einer Immobilie
zuverldssig zu bestimmen. Zu den Verfahren zéhlen u.a.:

m Ertragswertverfahren: Flir Objekte, die im gewohnlichen Geschéftsverkehr vorrangig zur Renditeerzielung
erworben werden. Die Grundlage stellen marktiiblich bzw. nachhaltig erzielbare Ertrage dar.



m Vergleichswertverfahren: Fiir Objekte, bei denen gute Vergleichswerte auf Basis getatigter Verkaufe vorlie-
gen, wobei hierzu die wertrelevanten Eigenschaften des Vergleichsobjekts hinreichend bekannt sein miissen.

m Sachwertverfahren: Fiir Objekte, die im gewohnlichen Geschiftsverkehr eigengenutzt werden und bei de-
nen flr den Erwerber die Renditeerzielung nicht im Vordergrund steht. Die Grundlage stellt der Sachwert dar.

Die Niedrigzinspolitik hat in Bezug auf die Marktwerte von Immobilien in den vergangenen Jahren dazu ge-
fuhrt, dass sich die Rohertragsvervielfacher deutlich erhéht haben. In der Wertermittlung von Immobilien wird
der sogenannte Liegenschaftszinssatz als marktiblicher Zinssatz in Ansatz gebracht, um den Verkehrswert zu
errechnen. Die Zinssatze sind im Rahmen dieser Entwicklung deutlich gesunken und haben zum Teil bis dato
unbekannte Tiefen erreicht. Seitdem die Zinsen auf den Finanzmarkten wieder deutlich angestiegen sind und
auch die Inflation zugelegt hat (ab dem Jahren 2021/2022), hat sich diese Entwicklung wieder umgekehrt -
Rohertragsfaktoren sinken und Liegenschaftszinssatze steigen wieder.

Welches Niveau die anzusetzenden Zinssatze in einer sich stabilisierenden Marktphase einnehmen werden,
ist noch nicht absehbar und u.a. von der jeweiligen Assetklasse, deren Risikoprofil und natirlich ihrer Lage
abhangig. Dies war aber auch schon vor den jlingst zuriickliegenden Krisen so.

Aktuell sucht der Markt nach einem neuen,Normal” Die Voraussetzung hierfir ist, dass der Transaktionsmarkt
auf breiter Front wieder an Fahrt gewinnt. Damit steigt die Zahl der Kauffalle und es bildet sich ein Preisniveau
heraus, welches fir eine deutlich grof3ere Zahl an Marktteilnehmern spricht, als dies zuletzt der Fall war. Denn
die momentane Situation ist gepragt von sehr individuellen Bedingungen, welche sich stark an der Finan-
zierungsfahigkeit des Vorhabens, der Eigenkapitalstarke der Kaufer, der Notwendigkeit zum Verkauf und ggf.
Insolvenzen orientieren. Diese Mixtur sorgt fiir Zwangsverkaufe oder moglicherweise Verkaufe unter Wert im
Vergleich zu einem Markt mit deutlich mehr Teilnehmern.

Weiterhin preisbestimmend sind die individuellen Eigenschaften der Immobilien und hier insbesondere die
Nachhaltigkeitsaspekte, der Mieterbesatz und die Nachvermietungschancen - auch fiir den Fall der mieter-
seitigen Zahlungsunfahigkeit, die vermehrt beobachtet werden kann. Die Wertermittlung von Immobilien ist
daher aufgrund des starken Markteinbruchs und der geringen Zahl an Kauffallen noch herausfordernder ge-
worden und setzt eine sorgfaltige Analyse uns Kenntnis des Markts sowie eine Begutachtung vor Ort voraus.

4.3 Investmentfokus verschiebt sich

Das Jahr 2023 brachte fiir den Wirtschaftsimmobilienmarkt in Deutschland einen deutlichen Riickgang. Haupt-
griinde sind gestiegene Zinsen und unsichere Zukunftsaussichten. Die Transaktionen konzentrierten sich zu-
nehmend auf kleinteilige Einzelverkaufe, wahrend grof3e Portfoliotransaktionen und internationale Investitio-
nen deutlich sanken.

Zugleich gewinnt die Assetklasse Logistik/Industrie an Bedeutung und liegt erstmals vor Biiro- und Einzelhan-
delsimmobilien. Einzelhandelsimmobilien verzeichnen ein gespaltenes Bild: Einkaufszentren und Geschafts-
hauser in Innenstadtlagen sind weniger gefragt, wahrend lebensmittelorientierte Markte stabil bleiben.

Steigende Zinsen fiihrten zu hoheren Spitzenrenditen Uber alle Assetklassen hinweg, wobei das Biirosegment
den starksten Renditeanstieg aufwies. Flr 2024 wird eine Stabilisierung der Marktbedingungen erwartet, mit
potenziellen Zinsreduktionen, die zu einer langsamen Marktbelebung beitragen kdnnten.

Investoren richten ihren Fokus verstarkt auf stabile Standorte und langfristig wertbestandige, nachhaltige Im-
mobilien. ESG-Kriterien und Nachhaltigkeit sind dabei zentrale Faktoren fir Investitionen. Biiroimmobilien,
die Flexibilitdt und zukunftsorientierte Arbeitsumgebungen bieten, sowie lebensmittelorientierte Fachmarkte
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sind besonders attraktiv. Traditionelle Innenstadt-Geschaftshauser hingegen verlieren aufgrund des hohen
Nachvermietungsrisikos an Attraktivitat.

Bildungsimmobilien als,,neue” Nische

Bildungsimmobilien gewinnen zunehmend an Bedeutung als Investitionsobjekte und spielen eine zentrale
Rolle in der Daseinsvorsorge und dem gesellschaftlichen Wohlstand. Zu dieser ,Assetklasse” zéhlen Kinderta-
gesstdtten, Schulen, Hochschulen sowie Wohn- und Betreuungseinrichtungen fiir Schiiler und Studierende.
Aktuell liegt der Schwerpunkt der Investitionen im Bereich der Kitas, wobei auch dieses Segment insgesamt
mehr Potenzial bietet.

Dennoch sind Bildungseinrichtungen derzeit noch als Nischenmarkt im Investitionsmarkt einzuordnen, der
jedoch ein hohes Potenzial fiir die Zukunft aufweist. Trotz des wachsenden Interesses gelten sie noch nicht
als etablierte Assetklasse. Dabei ist die aktuelle Marktsituation fiir Bildungsimmobilien in Deutschland durch
einen erheblichen Handlungsbedarf gekennzeichnet. Ein bundesweiter Investitionsstau von rd. 55 Mrd. Euro
bei Schulen sowie rd. 13 Mrd. Euro bei Kitas steht einem tatsachlichen Investitionsvolumen von lediglich rd. 17
Mrd. Euro gegentber (vgl. Kommunalpanel 2024).

Abbildung 21
Investitionsriickstande in 6ffentlicher Infrastruktur

Sonstiges

Wasser

Schulen

Verwaltung

Kitas

Quelle: bulwiengesa nach Kommunalpanel 2024

Diese Diskrepanz wird zusatzlich durch verschiedene Faktoren verstarkt:

m Steigende Nachfrage: Die Zahl aller Schiiler/-innen wird von knapp 11,1 Mio. im Jahr 2023 bis 2035 um
758.000 (6,8 %) auf rund 11,8 Mio. steigen (gem. KMK 2024).

m Gesetzliche Anforderungen: Ab 2026 tritt der Rechtsanspruch auf Ganztagsbetreuung fiir Grundschulkin-
der in Kraft, was den Bedarf weiter erhhen wird.

® Kommunale Finanznot: Viele Stadte und Gemeinden kénnen die notwendigen Investitionen fiir Sanierun-
gen und Neubauten aufgrund knapper Haushaltskassen nicht stemmen.
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Diese Situation er6ffnet Chancen fiir private Investoren. Bildungsimmobilien zeichnen sich durch stabile Cash-
flows, lange Mietvertragslaufzeiten von 15 bis 30 Jahren und geringe Ausfallrisiken aus. Zudem bieten sie eine
Kombination aus wirtschaftlicher Stabilitdt und sozialem Nutzen, was sie besonders attraktiv fiir nachhaltig-
keitsorientierte Investoren macht (Stichwort ESG).

Die Investition in Bildungsimmobilien stellt private Investoren aktuell jedoch vor komplexe Herausforderun-
gen, die den Einstieg in diesen vielversprechenden Markt erschweren. Trotz der grundsétzlich stabilen Ertrag-
saussichten und gesellschaftlichen Bedeutung existieren zahlreiche Hindernisse, die potenzielle Investoren
hemmen. Dariiber hinaus mangelt es an vergleichbaren Marktzahlen die u.a. eine Objektbewertung und
Vergleichbarkeit im Immobilienmarkt erheblich erschwert. Ein wesentliches Problem liegt auBerdem in der
hohen Komplexitat der Projektentwicklung. Die heterogenen Flachenanforderungen von Bildungseinrichtun-
gen erfordern eine duBerst detaillierte Planung und Kalkulation. Bestehende Immobilien lassen sich nur sehr
begrenzt umnutzen, da sie hdufig nicht die notwendigen Voraussetzungen erfiillen — sei es durch fehlende
AuBenflachen, ungiinstige Verkehrsanbindungen oder unpassende Raumstrukturen. Zusatzlich verzégern
birokratische Prozesse, insbesondere europaweite Ausschreibungsverfahren, die Realisierung von Projekten.

Offentliche Triger und kommunale Entscheidungstriger setzen damit komplexe administrative Hiirden, die
private Investoren vor grof3e Herausforderungen stellen. Regulatorische Anforderungen wie brandschutz-
technische Spezifikationen, padagogische Raumkonzepte und technische Ausstattungsstandards erfordern
zudem spezifisches Fachwissen und erhebliche Vorabinvestitionen. Diese Komplexitat schrankt den Kreis po-
tenzieller Investoren deutlich ein. Investoren, die bereit sind, sich mit den spezifischen Anforderungen ausei-
nanderzusetzen, kdnnen jedoch von den stabilen Cashflows und einer gesellschaftlich bedeutsamen Investi-
tion profitieren. Trotz des hohen Potenzials gelten Bildungsimmobilien noch - nicht zuletzt wegen des hohen
Wissensbedarfs sowie regulatorischen Hiirden - als Nischenmarkt. Die Kombination aus 6ffentlichem Bedarf
und privatwirtschaftlichem Engagement schafft dabei eine Win-Win-Situation fiir Kommunen, Nutzer und In-
vestoren.



5 Tiefgreifende Anpassungs- und Transformationsprozesse

5.1 Biiromarkt- und Einzelhandelsstrukturen im Wandel

Die Strukturen des Buromarkts und des Einzelhandels sind aktuell stark im Wandel, was vor allem fir Innen-
stadte erheblichen Anpassungsdruck bedeutet. Einerseits gilt es, etablierte und gewachsene Strukturen zu
bewahren, andererseits sollten diese behutsam in lebendige und attraktive Zentren weiterentwickelt werden.
Um dies zu erreichen, sind verschiedene MaBnahmen erforderlich, die sich in objekt- bzw. nutzerbezogene,
offentliche/stadtplanerische und kooperative Ansétze unterteilen lassen.

® Objekt- und Nutzerbezogene MalBnahmen

Ein wesentlicher Wandel zeigt sich in der zunehmenden Nutzungsmischung und in modernen Mixed-Use-Kon-
zepten, bei denen klassische Einzelhandelsflichen durch andere Nutzungsformen wie Biiros, Coworking-Spa-
ces oder Wohnungen erganzt werden. Obergeschosse, die fiir den Einzelhandel nicht mehr relevant sind,
werden umgewidmet, wahrend leerstehende Biiroflachen in Hotels, Mikroapartments oder Pflegewohnen
umgebaut werden. Zudem steigt die Bedeutung von Modernisierungen anstelle von Abrissen: Bestandsbau-
ten werden energetisch und technisch auf den neuesten Stand gebracht.

Erlebnisorientierung und Eventisierung sind ebenfalls zentrale Elemente, die den Innenstddten neue Impul-
se geben. Einzelhandelsgeschifte schaffen durch Events, Pop-up-Stores oder Workshops Besuchsanlasse und
binden so Kundschaft, indem sie ein ganzheitliches Erlebnis bieten, das liber die Verkaufsflache hinausgeht. In
diesem Zuge stdrken stationdre Handler ihre Online-Prasenzen und ergénzen ihr stationdres Geschaftsmodel
durch digitale Services. Auch intensivieren viele Einzelhandler ihre Nachhaltigkeitsstrategien durch regionale,
umweltfreundliche Produkte, Recyclingangebote und Reduktion von Verpackungsmaterial.

m Offentliche und stadtplanerische MaBnahmen

Offentliche Akteure fordern die Aufenthaltsqualitit in Innenstadten durch die Umgestaltung von StraBenriu-
men, den Ausbau von FuBgangerzonen und die Schaffung von Griinflichen. Diese MaBhahmen gehen oft mit
einer Reduzierung des motorisierten Individualverkehrs zugunsten des OPNV und des FuB- sowie Fahrradver-
kehrs einher. Smart-City-Initiativen spielen eine wichtige Rolle, um Stadte digital zu vernetzen und den Einzel-
handel Giber Apps und Plattformen zu starken. Nachhaltige Stadtentwicklungsansatze, wie die Begriinung von
Fassaden und MaBnahmen zur Klimaanpassung, sind ebenfalls von wachsender Bedeutung.

m Kooperative und FérdermalBnahmen

Eine kooperative Zusammenarbeit ist unerlasslich, um den Wandel der Innenstadte aktiv zu gestalten. Ein Bei-
spiel hierflr sind Business Improvement Districts (BID), bei denen Einzelhandler, Eigentimer und Kommu-
nen gemeinsam MaBBnahmen zur Attraktivitdtssteigerung in zuvor miteinander abgestimmten Stral3enziigen,
Quartieren oder Stadtgebieten umsetzen. Zudem foérdern Private-Public-Partnerships (PPP) die Kooperation
zwischen offentlichen und privaten Akteuren. Nationale Férderprogramme, wie ,Zukunftsfahige Innenstadte
und Zentren”, unterstitzen Stadte bei der Revitalisierung durch nachhaltige Nutzungsmischung und Anpas-
sung an den demografischen Wandel.

Die zukiinftige Rolle von Wirtschaftsimmobilien

Wirtschaftsimmobilien werden auch kiinftig eine zentrale Rolle in der Stadtentwicklung spielen, jedoch unter
neuen Vorzeichen: Die monofunktionale Biliro- oder Einzelhandelsimmobilie weicht zunehmend multifunkti



onalen Mixed-Use-Immobilien. Flexibilitat und Multifunktionalitdt ermdglichen eine leichtere Anpassung der
Gebdude an sich verandernde Nachfrage. Nachhaltigkeit und Energieeffizienz werden zentrale Aspekte, um
CO,-Neutralitdt zu erreichen, oft im Cradle-to-Cradle-Prinzip. Technologische Innovationen schaffen moderne
Smart Buildings, die durch intelligente Heizungs-, Beleuchtungs- und Liiftungssysteme ressourceneffizient sind.

Der stationare Einzelhandel verliert durch den E-Commerce an Flache, wahrend Logistikflichen in der Nahe
von Ballungszentren aufgrund der Last-Mile-Logistik immer wichtiger werden. Eine Reurbanisierung kénnte
zudem dazu fiihren, dass Unternehmen und Arbeitnehmer vermehrt in zentrale Stadtlagen zuriickkehren.

Zentrale Herausforderungen nach Strukturen und Lagen

Im innerstadtischen Einzelhandel vollzieht sich eine Konzentration auf gro3e Oberzentren, die sogenannten
,BIG 10" In diesen Stadten bleibt die Nachfrage nach Einzelhandelsflichen in zentralen Innenstadtlagen be-
stehen. Andere Gro3stadte und Mittelstadte erleben hingegen den Riickzug nationaler und internationaler
Filialisten, was die Attraktivitdat und Einzelhandelszentralitat schwachen. Hier verbleiben lokale Einzelhandler,
regionale Filialisten und im Discount tatige Nonfood-Filialisten wie Kik, Takko, Action, Tedi, Woolworth etc. Da-
mit kann zwar in den Innenstadten zunachst ein Leerstand vermieden werden, aber die Angebotsbreite und
-tiefe geht schleichend verloren, weshalb diese Innenstddte an Attraktivitdt und damit Relevanz als Einkaufs-
stadt fur die Bewohner der Stadt als auch des Umlands verlieren. In kleineren Stadten, die keine nennenswerte
touristische Relevanz besitzen oder spezialisierte Handelsangebote (z.B.,Local Heroes") bieten, bleiben meist
nur auf die Grundversorgung fokussierte Anbieter bestehen.

Relevante Standorttypen und ihre Zukunft

Stadtteilzentren und Quartiersentwicklungen: Stadtteilzentren mit einem ausgewogenen Mix aus Nahversor-
gung, Markthandel und Gastronomie gewinnen an Bedeutung. Die ,Stadt der kurzen Wege” wird hierbei als
zentraler Erfolgsfaktor gesehen.

Zentrale Innenstadtlagen: Innenstadte bleiben die wichtigsten Anziehungspunkte. Sie verfligen Uber die
beste Verkehrserreichbarkeit mit simtlichen Verkehrstrégern. Eine Vielzahl an OPNV-Linien ist auf das Innen-
stadtzentrum ausgerichtet. Der innerstadtische Lagebereich kann durch die Kombination von Einzelhandel,
Gastronomie, Biiros, Kultur und Wohnen am starksten profitieren. Mixed-Use-Immobilien werden dabei eine
tragende Rolle spielen. Wahrend in den Erdgeschosslagen der 1A-Lagen der Einzelhandel dominant bleibt und
in den Obergeschossen meist gewerblichen Nutzungen angesiedelt werden, werden die B-Lagen fiir Wohnen,
Gastronomie und kulturelle Angebote von Bedeutung sein.

Die Fallbeispiele 6 /7 /8 greifen ebendiese Strukturen auf und schaffen durch die Revitalisierung ehem.
Warenhduser in der Innenstadt neue Qualitdten mit einer belebenden Nutzungsmischung
Fallbeispiel 6/7/8

Verkehrsknotenpunkte/Bahnhofe: Verkehrsknotenpunkte/Bahnhofe spielen bei der gegenwartig diskutierten
Verkehrswende eine herausragende Rolle. Sie sind die innerstadtischen Standorte mit den héchsten Passan-
ten-/Besucherfrequenzen. Mixed-Use-Projekte an bzw. im direkten Standortumfeld zu diesen Verkehrsknoten-
punkten sind attraktiv, denn aufgrund der hohen Standortqualitat erdffnen sich vielféltige Moglichkeiten zur
Kombination diverser Nutzungen. Insbesondere Einzelhandel und Biro bilden dabei eine Kernnutzung, um
die weiteren Nutzungen gruppiert werden kdnnen.

Ein Beispiel findet sich in diesem Zuge in Heidelberg mit der Projektentwicklung ,Bahnstadt Europaplatz
Heidelberg” Auf dem Europaplatz entsteht in zentraler Lage unmittelbar angrenzend zum Hauptbahnhof
eine multifunktionale Quartiersentwicklung.

Fallbeispiel 5



Periphere und Einkaufszentren: Einkaufszentren in der Peripherie oder/und Fachmarktlagen mit guter Verkehr-
sanbindung fiir den MIV werden insbesondere fiir die Bevolkerung in den Umlandgemeinden und am Stadt-
rand bzw. den duBeren Stadtteilen von Bedeutung bleiben, moglicherweise sogar gewinnen. Denn im Zuge
der Transformation von Einkaufszentren bauen die Center ihr Nachversorgungsangebot weiter aus und ergan-
zen neue Nutzungen. Beispielsweise werden Kitas, Senioreneinrichtungen, Medizinische Versorgungszentren
oder Fitness-Center etc. in Einkaufszentren integriert, wodurch diese Center eine Vielzahl an Besuchsanlassen
bieten. Die Anzahl an Besuchen steigt, wahrend andere Lagen, beispielsweise auch die Innenstadtlage, selte-
ner aufgesucht werden muss.

Fachmarktlagen profitieren wiederum von der hohen Anzahl groB3flachiger, meist preisorientierter Einzelhan-
delsbetriebe mit Gberwiegend grof3en, ebenerdigen Parkplatzen. Der Einkauf kann effizient, bequem und
vergleichsweise kostenglinstig durchgefiihrt werden. Aufgrund ihres hohen Anteils von Anbieter mit Waren
des taglichen Bedarfs (Lebensmittel, Drogeriewaren) wurden diese Fachmarktlagebereiche wahrend der Co-
rona-Pandemie intensiv aufgesucht. Vielfach wird dieses Einkaufsverhalten seitdem unverandert fortgefiihrt.
Eine Uberfiihrung dieser groBflichigen, iberwiegend eingeschossigen Einzelhandelsbetriebe in multifunktio-
nal nutzbare Immobilien bleibt eher die Ausnahme und ist allenfalls in Metropolen zu erwarten.

Periphere Biirostandorte stehen aktuell vor besonderen Herausforderungen und einem klaren Transformati-
onsdruck. Durch den zunehmenden Trend zu Homeoffice und hybriden Arbeitsmodellen sinkt die Attraktivi-
tat von Biroflachen in peripheren Lagen, die traditionell als kostengiinstigere Alternativen zu zentralen Ge-
schéaftsvierteln galten. Wahrend diese Standorte in der Vergangenheit durch ihre giinstigen Mieten und gro3e
Flachen liberzeugen konnten, haben sich die Anforderungen an Biiroflachen im Zuge der Pandemie und durch
den technologischen Wandel stark verandert.

Zusammenfassend zeigt sich, dass Innenstadte weiterhin gefragt bleiben, jedoch nur durch eine zunehmende
Funktionsdurchmischung ihre Relevanz erhalten kdnnen. Ehemals monofunktionale Gebiete wie reine Biiro-
oder Einzelhandelsviertel werden an Bedeutung verlieren, falls sie sich nicht zu vielseitig nutzbaren Quartieren
entwickeln.

5.2 Offentliches Planungsrecht entfaltet seine Steuerungswirkung

Das offentliche Planungsrecht hat einen entscheidenden Einfluss auf die Steuerung und Entwicklung von
Wirtschaftsimmobilien, da es den rechtlichen Rahmen fiir Nutzungsmaoglichkeiten und bauliche Gestaltung
vorgibt. Mit verschiedenen Instrumenten reguliert das Planungsrecht, wo und wie Wirtschaftsimmobilien an-
gesiedelt werden dirfen und welche Anforderungen sie dabei erfiillen missen.

Der Flachennutzungsplan (FNP) stellt dabei das grundlegende Raster der Bodennutzung innerhalb einer Kom-
mune dar und legt fest, welche Gebiete fiir Wohn-, Gewerbe- oder Landwirtschaftsnutzung vorgesehen sind.
Wirtschaftsimmobilien kénnen sich folglich nur in Gebieten ansiedeln, die als Gewerbe- oder Industrieflichen
ausgewiesen sind. Der Flachennutzungsplan bildet somit die Basis fiir detaillierte Bebauungspldane und kann
langfristige Perspektiven fir Wirtschaftsstandorte aufzeigen, etwa durch die Ausweisung neuer Gewerbege-
biete oder die Umwidmung bestehender Flachen.

Der Bebauungsplan (B-Plan) ist das zentrale Steuerungsinstrument auf kommunaler Ebene, das detailliert fest-
legt, was in einem bestimmten Gebiet gebaut werden darf. Fiir Wirtschaftsimmobilien ist der Bebauungsplan
mal3geblich, da er festlegt, ob ein Grundstiick als Gewerbe-, Industrie- oder Mischgebiet genutzt werden kann.
Dadurch steuert die Kommune gezielt, wo und wie Wirtschaftsimmobilien errichtet werden diirfen.

Durch planungsrechtliche Vorgaben kdnnen Stadte und Gemeinden auch die Ansiedlungssteuerung und
Standortpolitik aktiv beeinflussen. In Gewerbe- oder Industriegebieten lassen sich gezielt bestimmte Bran



chen férdern oder ausschliel3en, zum Beispiel durch die Beschrankung des Einzelhandels in Gewerbegebieten.
In Sondergebieten kdnnen bestimmte Nutzungsarten, wie Einkaufszentren oder Technologieparks, gezielt an-
gesiedelt werden, was es den Kommunen erméglicht, ihre Wirtschaftsstruktur und die Wertschopfung gezielt
zu gestalten.

Zusatzlich sind Wirtschaftsimmobilien an die sogenannte Eingriffsregelung und KompensationsmaBnahmen
gebunden. Bauprojekte, die in die Natur eingreifen, sind verpflichtet, AusgleichsmalBnahmen an anderer Stelle
zu schaffen, beispielsweise durch die Anlage von Griinflachen oder den Einsatz nachhaltiger Bauweisen. Diese
Regelungen férdern nachhaltige Baukonzepte und wirken sich sowohl auf die Planung als auch auf die Kosten
bei Wirtschaftsimmobilien aus.

Die Arbeitsweisen in den Verwaltungen mlissen sich grundlegend dndern. Wenn Aufgaben wie die der
Innenstadt-Kiimmerer, Quartiers- oder Stadtteilmanager durch Férderprogramme der Stadt abgedeckt
werden, handelt es sich dabei um Projektarbeit — eine Arbeitsweise, die derzeit nicht gut in die verwaltenden
und bewertenden Strukturen der Verwaltung passt. Die Strukturen sind aktuell eher auf klassische Ver-
waltungsaufgaben ausgelegt. Um jedoch eine nachhaltige Transformation zu erreichen und die richtigen
Anreize zu setzen, muss die Verwaltung zunehmend auch projektorientiert arbeiten.

Interview-Aussage

Das Planungsrecht fordert auch den Einsatz von Nachhaltigkeit und Energieeffizienz. Stadte konnen durch
Vorgaben zu energieeffizienten Bauweisen, die Nutzung regenerativer Energien und bestimmte Klimaschutz-
standards eine nachhaltige Bauweise vorantreiben. Beispielsweise setzen einige Kommunen auf das Konzept
der ,15-Minuten-Stadt”, das eine kleinteilige Nutzung und die Ansiedlung von Gewerbeeinheiten in Wohn-
quartieren unterstiitzt, um die Notwendigkeit des Pendelns zu verringern.

Durch Stadtentwicklungskonzepte lassen sich gezielte Standortstrukturen férdern. Kommunen nutzen Be-
bauungspldane, um bestimmte Wirtschaftsimmobilien in festgelegten Bereichen rdumlich zu konzentrieren.
Langfristige Stadtentwicklungskonzepte wie das Integrierte Stadtentwicklungskonzept (ISEK) unterstiitzen
die strategische Planung. Solche Konzepte bilden eine zentrale Grundlage fiir die raumliche und funktionale
Entwicklung und sorgen fiir eine enge Abstimmung der Standorte von Wirtschaftsimmobilien mit anderen
Infrastruktur- und Wohnbauprojekten.

Insgesamt zeigt sich, dass das 6ffentliche Planungsrecht ma3geblichen Einfluss auf die Entwicklung und Steu-
erung von Wirtschaftsimmobilien hat. Durch Flachennutzungs- und Bebauungspléne, Ansiedlungssteuerung,
Kompensationsmalnahmen und die Férderung von Nachhaltigkeit kénnen Kommunen gezielt lenken, wel-
che Wirtschaftsimmobilien sich wo und in welcher Form ansiedeln diirfen. Dies ermdglicht ihnen, eine nach-
haltige, wirtschaftlich erfolgreiche und sozial vertragliche Stadtentwicklung zu férdern und gleichzeitig die
spezifischen Anforderungen ihrer Wirtschaftstreibenden zu berticksichtigen.

Planungsrecht muss schritthalten

Aktuelle Trends im Bereich der Wirtschaftsimmobilien verlangen eine Neuausrichtung der kommunalen Pla-
nung, um den veranderten Anforderungen an Flexibilitat, Nachhaltigkeit und Standortanforderungen gerecht
zu werden. Die zunehmende Nachfrage nach Mixed-Use-Konzepten und flexiblen Immobilienstrukturen er-
fordert eine Abkehr von monofunktionalen Nutzungsgebieten. Anstelle von reinem Gewerbe- oder Biirost-
andorten riickt die Entwicklung multifunktionaler Quartiere in den Fokus. Kommunen mussen Flachennut-
zungs- und Bebauungspldne anpassen, um eine gemischte Nutzung zu ermoglichen, die Wohnen, Arbeiten
und Freizeit vereint. Dies schafft nicht nur lebendige Stadtteile, sondern reduziert auch Pendelverkehr und
starkt die Resilienz gegeniiber Marktverdanderungen.



Auch die Férderung von Nachhaltigkeit und Energieeffizienz gewinnt an Bedeutung. Kommunen werden ver-
mehrt nachhaltige Bauvorgaben in die Bebauungspldne integrieren, etwa durch verpflichtende Begriinung,
die Nutzung regenerativer Energien und energieeffiziente Bauweisen. Nachhaltigkeitsstandards, wie die Nut-
zung von recycelbaren Baumaterialien und das Cradle-to-Cradle-Prinzip, werden fiir zukiinftige Wirtschaftsim-
mobilien immer mehr zur Norm. Solche Anforderungen tragen zur Verringerung des CO,-AusstoBes bei und
unterstltzen Stadte bei ihren Klimazielen.

Dariiber hinaus erfordern technologische Innovationen im Bereich der Immobilien eine starkere Berticksich-
tigung digitaler Infrastruktur in der kommunalen Planung. Intelligente Gebdude (Smart Buildings), die ener-
gieeffiziente Systeme und digitale Steuerungen integrieren, benétigen eine solide digitale Anbindung, die
zunehmend als Standortfaktor wahrgenommen wird. Kommunen miissen daher Investitionen in digitale Infra-
struktur vorantreiben und etwa durch Glasfaseranschliisse und 5G-Netze sicherstellen, dass neue Wirtschafts-
immobilien technologisch zukunftsfahig sind.

Nicht zuletzt verlangt die Rickkehr in zentrale Stadtlagen und die verstarkte Nutzung von innerstadtischen
Immobilien fur Wirtschaftsaktivitdten eine Anpassung der Standortpolitik. Die kommunale Planung wird ver-
starkt auf die Entwicklung innerstadtischer Gewerbeflachen setzen, insbesondere an Verkehrsknotenpunkten
und in Stadtteilzentren, die durch ihre zentrale Lage attraktiv fiir hybride Arbeitsmodelle und flexible Burofor-
men sind. Stadtteilzentren, die auch Nahversorgung, Gastronomie und Freizeitangebote integrieren, bieten
hier ideale Voraussetzungen. Dadurch wird der Grundsatz der,,Stadt der kurzen Wege” geférdert, was nicht nur
den Individualverkehr reduziert, sondern auch die Standortattraktivitat der Innenstadte steigert.

Die Sonntagséffnung ist ein wichtiger Faktor. Ein Blick auf den Heimatmarkt in England zeigt, wie wertvoll
die Méglichkeit wdre, sonntags 6ffnen zu dlirfen — natiirlich nur fiir diejenigen, die dies mdchten, ohne
Zwang. Online-Shops sind rund um die Uhr, sieben Tage die Woche verfiigbar, und wenn die Menschen
auch sonntags in den stationdren Handel gehen kénnten, wiirde das die Branche in der aktuellen Zeit un-
terstiitzen. Dabei widire es nicht erforderlich, den gesamten Tag (iber gedffnet zu sein; es geht vielmehr um
die Flexibilitéit und die Méglichkeit, auf die Nachfrage zu reagieren.
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Zusammenfassend bedeutet dies, dass die kommunale Planung kiinftig starker auf flexible und nachhaltige
Nutzungsstrukturen, Digitalisierung, logistische Anforderungen und die Riickkehr zu urbanen Zentren ausge-
richtet sein muss. Die Integration dieser Trends in die Planungsinstrumente wird entscheidend sein, um eine
zukunftsfahige und wirtschaftlich attraktive Stadtentwicklung zu gewahrleisten, die sowohl 6kologischen als
auch sozialen Aspekten gerecht wird.

Um den Wandel in den Innenstadten erfolgreich zu gestalten, kénnen innovative Ideen und eine groB3ere Fle-
xibilitét in der Stadtplanung eine entscheidende Rolle spielen. Eine Flexibilisierung der bestehenden Bebau-
ungsplane und baurechtlichen Vorgaben kann dabei ein wichtiger Schritt sein (vgl. ARL 2020). Traditionelle,
stark auf den Einzelhandel fokussierte Konzepte reichen zukiinftig nicht mehr aus, um den vielféltigen Anfor-
derungen der sich wandelnden Innenstadte gerecht zu werden. Stattdessen ist ein neues Denken gefragt, das
Umbau und Umnutzung starker in den Vordergrund stellt. Das ,Urbane Gebiet” ist eine erste Entwicklung in
diese Richtung®. Eine Uberarbeitung der Bauordnung kann Akteuren mehr Flexibilitdt bieten und Raum fiir die
Umsetzung neuer Ideen schaffen.

6 Urbane Gebiete (MU) sind eine neue Baugebietskategorie, die 2017 in der deutschen Baunutzungsverordnung (BauNVO) eingefiihrt
wurde. Sie sollen dazu beitragen, die Innenstadte zu revitalisieren und an die Herausforderungen der modernen Stadtentwicklung anzu-
passen. Kritiker des "Urbanen Gebiets" nennen es Etikettenschwindel und beméngeln, dass die Bezeichnung irrefiihrend ist, da sie nicht
das widerspiegelt, was tatséchlich erméglicht werden soll: Wohnungsbau in enger Mischung mit Gewerbe, mit hoher Grundflachenzahl
und Geschossflachenzahl sowie erhohten Larmwerten.



Experimentierrdume und Reallabore kdnnen dabei eine wichtige Funktion Gibernehmen, um innovative Ansat-
ze zu testen und alternative Wege in der Stadtentwicklung zu finden. Zukunftsschutzgebiete, die langfristig
fur kreative und zukunftsorientierte Projekte zur Verfligung stehen, kdnnen ebenfalls eine sinnvolle Losung
darstellen (vgl. BMI 2021).

Umso wichtiger ist es, gute Ideen nicht durch baurechtliche Vorgaben, Nutzungseinschrénkungen und ,das
wird doch sowieso nichts” schon im Keim zu ersticken. Das erfordert Mut, Nutzerfokus, harte Arbeit — und
Freirdume fiir diejenigen, die ,einfach mal machen” wollen.
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5.3 Die Rolle von ESG fiir die Wirtschaftsimmobilien
5.3.1 ESGin aller Munde

Das Thema Nachhaltigkeit riickte in den vergangenen Jahren zunehmend in den Fokus von Gesellschaft, Po-
litik und Wirtschaft. Nicht zuletzt die sich haufenden Extremwetterereignisse und Trockenperioden verdeutli-
chen, dass sich das Klima im Wandel befindet. Im Rahmen der Bemiihungen, die Folgen des Klimawandels zu
begrenzen, haben die Teilnehmerstaaten der UN-Klimakonferenz in Paris im Jahr 2015 beschlossen, die globa-
le Erwdrmung auf deutlich unter 2 °C im Vergleich zum vorindustriellen Zeitalter zu reduzieren. Dies erfordert
eine signifikante Verringerung der Emissionen von Treibhausgasen. Fir die Umsetzung dieser tiefgreifenden
Verdnderung hin zur CO,-Neutralitét ist eine wirksame Strategie zur Reduktion der Kohlenstoffemissionen in
samtlichen Sektoren notwendig.

Besonders im Immobiliensektor besteht dabei ein groes Potential zur Einsparung, da dieser fiir rund 38 %
des Energieverbrauchs und 29 % der Treibhausgasemissionen in der EU verantwortlich ist (vgl. Umweltbun-
desamt 2021). MaBnahmen im Sinne der Nachhaltigkeit werden zudem in den nachsten Jahren den Immo-
bilienmarkt spiirbar mitbeeinflussen und regulieren. Subsumiert werden die Entwicklungen alle unter dem
Schlagwort ,ESG".

» Environmental

In Bezug auf den (Biiro-) Immobilienmarkt riickt dabei insbesondere die Reduzierung des 6kologischen Fu3ab-
drucks von Gebauden in den Mittelpunkt. Die Implementierung von EnergieeffizienzmalBnahmen, erneuerba-
re Energien, Abfallreduktion und die Verwendung von umweltfreundlichen Baustoffen sind Schlisselaspekte,
um die 6kologische Bilanz zu verbessern. Zertifizierungen wie u.a. LEED (Leadership in Energy and Environ-
mental Design) oder BREEAM (Building Research Establishment Environmental Assessment Method) dienen
als Leitfaden und Label fiir nachhaltiges Bauen.

» Social (S)

Soziale Verantwortung im Biroimmobiliensektor manifestiert sich insbesondere in der Schaffung von Ar-
beitsumgebungen, die das Wohlbefinden der Mitarbeiter férdern. So sind die Férderung von Vielfalt und In-
klusion, die Schaffung von Gemeinschaftsraumen und die Beriicksichtigung von Gesundheitsaspekten zu ent-
scheidenden Elementen in der Gebdudegestaltung geworden. Unternehmen erkennen zunehmend den Wert
zufriedener und produktiver Mitarbeiter, die in einer unterstilitzenden und gesunden Arbeitsumgebung tétig
sind. New-Work-Modelle sind dabei die ausgerufene Zukunft.



» Governance (G)

Governance-Aspekte spielen eine zentrale Rolle bei der Schaffung eines transparenten und ethischen Ge-
schaftsumfelds. Klare Unternehmensfiihrung, Risikomanagement und die Einhaltung ethischer Grundsatze
sind nicht nur regulatorische Anforderungen, sondern schaffen auch Vertrauen bei Investoren und Mietern.
Dabei fordern die Stakeholder nachvollziehbare, vergleichbare Daten, um die Leistungen eines Unternehmens
zu bewerten und fundierte Entscheidungen liber die Zusammenarbeit mit dem Unternehmen zu treffen.

Damit einher gehen zuletzt immer mehr und zunehmend scharfer wirkende Regularien um diese Ziele fiir
den Immobiliensektor verpflichtend zu machen. Basierend auf dem Pariser Klimaschutzabkommen legt das
Bundes-Klimaschutzgesetz fest, wie viel Treibhausgase unter anderem der Gebaudesektor pro Jahr ausstof3en
darf. Um die Zielvorgaben einzuhalten, ist eine Reduktion der Emissionen im Gebaudesektor bis zum Jahr 2030
auf 67 Mio. Tonnen vorgesehen.

Mit dem EU-Aktionsplan besteht ein weiteres wichtiges regulatorisches Instrument, welches vorrangig auf den
Finanzsektor abzielt. Dieser Aktionsplan verfolgt unter anderem das Kernziel der Forderung der Transparenz
der Nachhaltigkeit auf den Finanzmarkten. Erganzt wurde der Aktionsplan durch den European Green Deal
flir eine nachhaltige Umgestaltung der europdischen Wirtschaft und Gesellschaft. Der Kern des Green Deal ist,
Europa als ersten Kontinent bis 2050 klimaneutral zu machen.

Eine der wichtigsten Instrumentarien innerhalb des EU-Aktionsplans ist dabei die Entwicklung einer EU-Taxo-
nomie, welche ein Regelwerk mit klaren Kriterien und MessgréBen zum nachhaltigen Wirtschaften am Ka-
pitalmarkt umfasst. Eine darin enthaltene Regularie ist die EU-Offenlegungsverordnung (SFDR), wodurch
auch das sogenannte Greenwashing’ verhindert werden soll. Die EU-Offenlegungsverordnung (Sustainable
Finance Disclosure Regulation, SFDR) verpflichtet Finanzmarktteilnehmer zur Offenlegung von Nachhaltig-
keitsrisiken und deren moglichen Auswirkungen. Kiinftig missen unter die Verordnung fallende Unterneh-
men detailliert darlegen, wie Nachhaltigkeitskriterien in Investitionsentscheidungen integriert werden (vgl.
Europdische Komission 2021). GemaR der SFDR mdissen fir alle Finanzprodukte nach Artikel 6, 8 und 9 In-
formationen lber die erwarteten Auswirkungen auf Rendite und Nachhaltigkeit sowie MaBnahmen zur Be-
grenzung negativer Auswirkungen auf 6kologische, soziale oder wirtschaftliche Aspekte offengelegt werden.
Artikel-8-Produkte, die 6kologische oder soziale Merkmale aufweisen, und Artikel-9-Produkte, die spezifische
Nachhaltigkeitsziele verfolgen, miissen zusatzlich detaillierte Beschreibungen der 6kologischen und sozialen
Merkmale, Angaben zur Erreichung der Nachhaltigkeitswirkung sowie spezifische Indikatoren zur Messung
dieser Wirkung bereitstellen.

Artikel-6-Fonds:

In Artikel 6 fallen alle Finanzprodukte, die keine Nachhaltigkeitsziele verfolgen. Die Artikel 6-Fonds miissen
somit Uber keinerlei Integration von Nachhaltigkeit verfligen. Es muss lediglich kenntlich gemacht werden,
dass es sich um ein Artikel-6-Produkt handelt und Informationen zu Nachhaltigkeitsrisiken auf die Rendite der
Finanzprodukte zur Verfligung stellen.

7 Hinter ,Greenwashing” versteckt sich eine Marketingstrategie, die Unternehmen in der Offentlichkeit umweltfreundlich und nachhal-
tig erscheinen lasst, wobei der Begriff eine kritische Bezeichnung fiir diese PR-Methode ist. Unternehmen suggerieren auf diese Weise
Verantwortung fir Natur und Umwelt, wodurch ihnen ein griines Image zugeschrieben wird, obwohl dies nicht unbedingt der Realitét
entspricht. Meist werden gezielt Desinformationen verbreitet, um ein Unternehmen ékologischer erscheinen zu lassen. Diese Desin-
formationen sind nicht nur Unwahrheiten, sondern umfassen auch die Verschleierung und Ablenkung von gewissen Aspekten (vgl.
Landeszentrale fir politische Bildung BW 2023).



Artikel-8-Fonds:

Artikel-8-Produkte beinhalten eine Férderung von 6kologischen und sozialen Merkmalen. GemaR Artikel-8-De-
finition werden 6kologische und soziale Merkmale eines Produktes beworben. Hierzu miissen Angaben offen-
gelegt werden, wie diese Merkmale erfiillt werden und bei Angabe eines Index als Referenzwert, wie dieser
mit den Merkmalen vereinbar ist.

Artikel-9-Fonds:

Mit einem Artikel-9-Produkt werden explizit nachhaltige Investitionen angestrebt. Hierzu muss ein Index fest-
gelegt werden oder wenn dieser fehlt, missen weitere Erlauterungen enthalten sein, wie das angestrebte
Nachhaltigkeitsziel erreicht werden soll.

Typische ESG-Kriterien bisher bekannter Artikel 8- und Artikel-9-lmmobilienfonds sind z. B. Zertifikate oder
Photovoltaikanlagen. Mit Abstand am haufigsten aber verfolgen diese Fonds eine CO, Emissionsreduzierung
(bis hin zu Net-Zero) bzw. eine Reduzierung des Energieverbrauches als ein ESG-Kriterium fur ihre Immobilien-
bestande (vgl. Spotlight 1UI 2023).

Die Anforderungen an die Nachhaltigkeitsberichterstattung von Unternehmen werden durch die Corporate
Sustainability Reporting Directive (CSRD) erweitert (vgl. Europdische Union 2022). Das libergeordnete Ziel
der CSRD besteht darin, europaweit einheitliche, transparente und vergleichbare Nachhaltigkeitsberichte
zu schaffen.

Unternehmen sind danach verpflichtet, ihre Nachhaltigkeitsberichte als Teil des Lageberichts zu veroffentli-
chen und von einem unabhéangigen Priifer testieren zu lassen. Die Berichterstattung muss umfassende Infor-
mationen zu den drei ESG-Bereichen enthalten:

® Umwelt (Environmental):
« Treibhausgasemissionen (Scope 1, 2 und 3)
« Energieverbrauch und -quellen
« Wasserverbrauch und -management
« Abfallproduktion und -entsorgung
« Biodiversitatsauswirkungen

m Soziales (Social):
« Arbeitsbedingungen und Arbeitnehmerrechte
- Diversitat und Inklusion
- Gesundheit und Sicherheit am Arbeitsplatz
« Beziehungen zu lokalen Gemeinschaften
« Einhaltung von Menschenrechten

m Unternehmensfiihrung (Governance):
« Geschéftsethik und Integritat
« Korruptions- und Bestechungspravention
« Strukturen und Prozesse der Unternehmensfiihrung
« Risikomanagement in Bezug auf ESG-Faktoren

Die Berichte miissen sowohl qualitative als auch quantitative Informationen enthalten und sich auf die Europe-
an Sustainability Reporting Standards (ESRS) stiitzen, die spezifische Leitlinien fiir die Berichterstattung bieten.



Regulatorik verscharft den Handlungsdruck

Da unter den gesamten Aspekten des ESG-Gedankens das ,E” fiir die Umweltaspekte am deutlichsten im Vor-
dergrund steht und ein GroBteil der angestrebten MalBnahmen auf diesen Komplex abzielen, kommt diesem
Segment insbesondere in der Immobilienwirtschaft ein hoher Stellenwert zu.

Ich sehe momentan am Kapitalmarkt, dass nur noch auf das E geschaut wird. Vor S und G hat man noch
Angst, weil sie nicht messbar sind und man Angst vor Greenwashing oder Prospekthaftung hat, bei denen
man Auflagen nicht erfiillt. Das hindert uns derzeit daran, mehr in S und G zu denken.
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Um dieses Handlungsfeld auch konkret zu quantifizieren und messbar zu machen, finden sich zunehmend
auch hoheitliche Regelungen, die jedoch allzu oft nur schwer zu greifen sind. So gibt es zahlreiche Vorschriften
und Regelungen auf européischer und nationaler Ebene, die sich mit dem nachhaltigen Bauen und Sanieren
befassen und den Gebdudesektor betreffen (vgl. Tabelle 10).

Tabelle 10:
Auswahl hoheitlicher Regelungen

EU-weit Nationales Recht
Vorschriften = REDII B Bundesklimaschutzgesetz
®m EU-Gebauderichtlinien B Gebaudeenergiegesetz

Energie-Effizienz-Richtlinie Kreislaufwirtschaftsgesetz

B Taxonomie-VO

Vorgaben m BREEM m DGNB
m LEED ® Qualitatssiegel Nachhaltiges
Bauen
Quelle: DENA

Diese Regelungen sind jedoch auf verschiedenen Ebenen der Rechtsordnung verteilt — von der EU tber den
Bund bis hin zu den Léandern — und werden oft durch technische Normen erganzt. Dabei wirken die Vorschrif-
ten auf unterschiedliche Weise:

m Einerseits gibt es rechtlich verbindliche Vorgaben, die klare Nachhaltigkeitsanforderungen an Gebaude stel-
len, wie etwa § 10 Abs. 2 des Gebaudeenergiegesetzes (GEG), der den maximalen Energiebedarf fiir Neu-
bauten definiert.

m Andererseits existieren Vorschriften mit lenkender Wirkung, die durch Anreize wie finanzielle Férderungen
die Einhaltung bestimmter Nachhaltigkeitskriterien bei Bauprojekten unterstiitzen (Bspw. durch KfW For-
derprogramme).

Zusatzlich zu den gesetzlichen Regelungen gibt es zahlreiche Vorgaben von nationalen und internationalen
Zertifizierungssystemen, wie BREEAM, LEED oder DGNB. Diese sind zwar nicht rechtlich bindend, haben aber
dennoch groBBen Einfluss auf nachhaltiges Bauen, da sie eine umfassende Bewertung der Nachhaltigkeitsleis-
tung von Gebduden ermdglichen. Dariiber hinaus dienen sie als Orientierungshilfe fiir alle Beteiligten im Bau-
prozess und tragen so zur Férderung nachhaltiger Neubauten und Sanierungen bei (vgl. DENA 2023).



5.3.2 ESG-Maf3nahmen zahlen sich aus

Investoren, die sich auf ESG-Prinzipien konzentrieren, zeigen ein wachsendes Interesse an nachhaltigen Bu-
roimmobilien. Die Anleger berlicksichtigen dabei nicht nur finanzielle Renditen, sondern auch den gesell-
schaftlichen und 6kologischen Beitrag eines Projekts.

Die Daten Uber die Auswirkungen der ESG-Zertifizierung sind begrenzt. Auf dem Investmentmarkt ist das The-
ma bereits von gro3er Bedeutung und stellt in einigen Fallen ein Ausschlusskriterium dar. Auch auf dem Miet-
markt wird es immer wichtiger. Ein Beispiel dafiir sind sogenannte Green Leases.

Ein Green Lease (Griiner Mietvertrag) ist ein nachhaltigkeitsorientierter Mietvertrag, der den Mieter zu einer
moglichst nachhaltigen Nutzung der Immobilie und den Vermieter zu einer méglichst nachhaltigen Bewirt-
schaftung der Immobilie anregen soll. Eine aktuelle Studie von CBRE besagt, dass nachhaltige Biiroimmobilien
auch ein tatsachlich hoheres Mietniveau erzielen (vgl. CBRE 2022). Gleichzeitig ist eine steigende Nachfrage
nach ,griinen Biiroflachen” zu beobachten, wodurch nachhaltige Biirogebaude deutlich schneller vermarktet
bzw. vermietet werden kdnnen. Eigentiimer und Vermieter von nachhaltigen Biiroimmobilien profitieren also
doppelt: Das Leerstandsrisiko ist geringer, die Mieten hoher. Dies gilt insbesondere dann, wenn die Nachhal-
tigkeit durch eine Zertifizierung transparent dargestellt wird.

Buroimmobilien mit Green-Building-Zertifizierung erzielen in Europa im Durchschnitt rund 6 % héhere Mieten.
Wahrend nicht zertifizierte Gebdude eine durchschnittliche Leerstandsquote von rund 8 % aufweisen, liegt
diese bei zertifizierten Objekten bei nur rund 6 % (vgl. CBRE 2022). Investitionen in Nachhaltigkeit konnen sich
dementsprechend auch 6konomisch auszahlen.

Insgesamt ist ESG im Blroimmobiliensektor zu einer treibenden Kraft hin zu einer nachhaltigen Verdanderung
geworden. Die Integration von Umwelt-, Sozialen und Governance-Prinzipien in Geschéftsstrategien wird
nicht nur die Nachhaltigkeit fordern, sondern auch die Resilienz der Branche gegeniiber zukiinftigen Heraus-
forderungen starken. Unternehmen, die sich aktiv fiir ESG engagieren, tragen nicht nur zur Schaffung einer
nachhaltigeren Welt bei, sondern positionieren sich auch als Vorreiter in einer sich wandelnden Geschaftswelt.

Auswirkungen von ESG-MalBnahmen auf die Marktgangigkeit

ESG (Environmental, Social, Governance) hat spiirbare Auswirkungen auf die Marktgangigkeit von Immobilien
auf dem Investmentmarkt. Immer mehr Investoren legen Wert auf ESG-Kriterien, was die Attraktivitat und den
Marktwert von Immobilien stark beeinflusst. Umweltfaktoren (Environmental) spielen dabei eine zentrale Rol-
le: Nachhaltige und energieeffiziente Immobilien, die iber griine Zertifizierungen verfiigen, sind fiir Investo-
ren besonders attraktiv. Sie bieten nicht nur geringere Betriebskosten, sondern entsprechen auch den immer
strenger werdenden Umweltauflagen. Investoren vermeiden zunehmend Objekte, die hohe Modernisierungs-
kosten erfordern, um diese Auflagen zu erfiillen. Gleichzeitig besteht bei nicht nachhaltigen Immobilien das
Risiko, dass sie zu sogenannten ,Stranded Assets” werden, also an Marktwert verlieren, da sie den zukiinftigen
Anforderungen nicht mehr gentigen.

Auch soziale Faktoren (Social) beeinflussen die Marktgangigkeit. Mieter, insbesondere gro3e Unternehmen,
bevorzugen Immobilien, die soziale Standards erfiillen. Dazu gehoren Aspekte wie Barrierefreiheit, Gesund-
heits- und Sicherheitsmalnahmen sowie die Schaffung eines angenehmen Arbeitsumfelds. Diese Faktoren
erhéhen die Nachfrage nach ESG-konformen Immobilien, wéhrend weniger nachhaltige Gebaude Schwierig-
keiten haben konnten, hochwertige Mieter zu gewinnen. Gebaude, die auf Gesundheit und Sicherheit achten,
wie zum Beispiel durch gute Luftqualitdt oder natiirliche Beleuchtung, sind ebenfalls besonders gefragt, da sie
langfristig stabile Mieterbindungen versprechen.



Governance-Faktoren (Governance) betreffen vor allem die Transparenz und die ethische Unternehmensfiih-
rung von Immobiliengesellschaften. Investoren schatzen Immobilien, die von Unternehmen mit einer guten
Governance verwaltet werden, da dies das Vertrauen in die Verwaltung und das Risikomanagement starkt.
Eine klare Eigentlimerstruktur und ethisches Handeln reduzieren potenzielle Risiken wie Rechtsstreitigkeiten
oder Imageschaden, was die Attraktivitat flr Investoren weiter steigert.

Neben diesen Faktoren wirkt sich ESG direkt auf die Marktbewertung und Rendite von Immobilien aus. ESG-kon-
forme Gebdude erfahren haufig eine Wertsteigerung, da Investoren bereit sind, fiir nachhaltige und sozial ver-
antwortliche Immobilien eine Pramie zu zahlen. Gleichzeitig haben solche Immobilien besseren Zugang zu
griinen Finanzierungen wie Green Bonds oder Nachhaltigkeitskrediten, was ihnen glinstigere Finanzierungs-
konditionen verschafft. Langfristig bieten ESG-konforme Immobilien stabilere Renditen, da sie weniger Risiken
ausgesetzt sind, insbesondere im Hinblick auf regulatorische Anderungen und Marktveridnderungen.

Insgesamt fiihrt die Erfillung von ESG-Kriterien damit zu einer hoheren Marktgdngigkeit von Immobilien,
wahrend Immobilien, die diesen Anforderungen nicht gerecht werden, langfristig an Wert und Attraktivitat
verlieren. Immobilien, die ESG-Anforderungen nicht erfiillen, riskieren einen deutlichen Wertverlust und kénn-
ten langfristig als ,Stranded Assets” gelten, da sie den sich andernden Markt- und Regulierungsbedingungen
nicht standhalten. Dies flihrt dazu, dass solche Immobilien an Attraktivitat verlieren, was es schwieriger macht,
Kaufer oder Mieter zu finden.

5.3.3 Weg vom Neubau - der Fokus geht auf den Bestand

In der aktuellen Diskussion rund um ESG wird haufig der Neubau von Immobilien dargestellt, wenn von einer
nachhaltigeren Gestaltung des Gebaudesektors gesprochen wird. Bis dato sind trotz modernen Neubaus und
zeitweise gut gefiillter Projektpipeline jedoch noch keine gréBeren Spriinge im Sinne der Nachhaltigkeit ge-
lungen. Dafiir sind insbesondere die Neubauraten und deren Flachenanteil viel zu gering.

Ausschlaggebender Hebel ist daher der Bestand, auch im Sinne der Zirkularitdt. Denn Nachhaltigkeit betrifft
letztlich nicht nur den Betrieb bzw. den (Neu-) Bau, sondern den kompletten Lebenszyklus eines Gebaudes
(einschlieBlich Errichtung und Riickbau) - ein Plus fiir den Bestand, der ja bereits besteht. Nichtsdestotrotz
wird sich der Bestand durch griiner und (zumindest kurz- bis mittelfristig) sozialer werdende Nachfrage und
politisch-regulatorischen Druck noch starker ausdifferenzieren.

Betrachtet man den deutschen Immobilienmarkt in seiner Struktur, so ist ein deutliches Ubergewicht an ,ver-
alteten” Gebduden alteren Baujahres zu erkennen (vgl. Abbildung 22). Diese bieten mannigfaltige Optimie-
rungsmaoglichkeiten, um deren (energetische) Effizienz aufzuwerten.
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Abbildung 22
Bestandsstrukturen des deutschen Biiromarktes nach energetischem Standard

Millenials friihes 21. Jh.

zeitgenossisch Pra 1990 spate 90iger frihe 90iger

Quelle: bulwiengesa

Dabei stellt sich jedoch die Frage, ob sich eine solche Aufwertung fiir die Bestandshalter Gberhaupt lohnt oder
ob die lokalen Biiromarkte mit den entstehenden Investitionskosten und den damit verbundenen Mietsteige-
rungen Uberfordert werden und entsprechende Investitionen in den Gebaudebestand nicht getragen werden
konnen? Nicht anpassbare Biiroflachen werden ,stranden” und einen Sockelleerstand bilden oder vom Biiro-
markt auf irgendeine Weise - sei es nun durch Umnutzung oder Riickbau - verschwinden, was letztlich dafir
sorgen dirfte, dass der marktaktive Leerstand nur moderat steigt.

Investor-Nutzer-Dilemma als Hindernis benétigter SanierungsmaBnahmen

Der gewerbliche Immobiliensektor steht hinsichtlich der energetischen Sanierung seit Jahren vor einem Di-
lemma: dem Investor-Nutzer-Dilemma — der Eigentiimer muss investieren und da es aber keine Modernisie-
rungsumlage im Sinne des Wohnraummietrechts gibt, profitiert der Nutzer zunachst einmal allein von niedri-
geren Nebenkosten, die mit einer energetischen Sanierung einhergehen. Die Anreize zur Modernisierung sind
fur den Eigentiimer daher sehr gering.

Nun konnte jedoch durch die steigende Nachfrage nach ,griineren” Flachen mehr Schwung in die energe-
tische Ertlichtigung des Buroflachenbestands kommen. Getrieben wird diese Entwicklung dabei zwar auch
von einem sich @ndernden Selbstverstandnis vieler Unternehmen auf der Nutzer- und damit auf der Nach-
frageseite, den wesentlichen Impulsgeber diirften aber vor allem die zahlreichen gesetzlichen Regularien auf
nationaler und europdischer Ebene darstellen, die mitunter auch direkt auf die Nachfragesteuerung einwirken.

Im Hinblick auf die Zukunftsfahigkeit des Bestandes wird nun die zentrale Frage sein, ob sich dieser durch
Sanierung auf einen ausreichend guten energetischen Stand bringen ldsst und ob diese letztlich auch wirt-
schaftlich tragfahig ist. Essenzielle Erfolgsfaktoren sind dabei oftmals die Heiz-, Liiftungs- und Kiihltechnik. Bei
weitem nicht jedes Gebdude diirfte sich jedoch an hinreichend zeitgemaRe Anforderungen anpassen lassen.
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Und auch,New Work” — das zweite aktuell grof3e und vor allem durch die Corona-Pandemie befeuerte Thema
am Blromarkt - diirfte sich in altem Bestand nicht deutlich besser umsetzen lassen.

5.4 Quartiere / Mixed-Use Developments en Vogue
5.4.1 Uneinheitliche Definitionen und Begriffsabgrenzungen

Quartiere sind in den letzten Jahren in aller Munde und ein wichtiger Baustein der modernen Stadtplanung
geworden, wenngleich der Begriff ,Quartier” im deutschsprachigen Raum vielfdltig und keinesfalls einheitlich
verwendet wird. Wesentliche Elemente sind dabei neben einer vorgesehenen Nutzungsmischung ebenso eine
Fokussierung auf Nachhaltigkeit, indem beispielsweise ehem. Brachflachen einer neuen Nutzung zugefiihrt
werden. Eine einheitliche Definition mit klarer Systematisierung und typologischer Differenzierung existiert
dabei jedoch nicht. Je nach Quelllage liegt der Fokus der Definitionen einerseits auf quantifizierbaren Kenn-
groBen, wie etwa der Anzahl an Wohneinheiten, oder andererseits stehen qualitative Gro3en des Sozial- oder
Arbeitslebens im Vordergrund.

Die heutige Verwendung des Begriffes wurde durch die Literatur zu stadtsoziologischen Fragestellungen in
den 60er-Jahren gepragt (vgl. Feldmann 2009). Der Begriff Quartier wurde als raumbezogene Einheit zur Un-
tersuchung soziologischer Prozesse im urbanen Milieu verwendet und wird heutzutage fiir in der Regel ge-
mischt genutzte Projekt- bzw. stadtebauliche Entwicklungen verwendet. Im direkten Zusammenhang dazu
stand die Terminologie,,Quartiersentwicklung®, die eine proaktive Aufwertung sozial benachteiligter Stadtteile
durch kooperative, partizipative und integrative Stadtentwicklungspolitik beschrieb. Heute wird der Begriff
»Quartiersentwicklung” nicht nur fir die Entwicklung von sozial benachteiligten Stadtteilen verwendet, son-
dern auch fiir die Entwicklung auf ehemaligen Industrie, Infrastruktur, Militar und Griinflachen und wird syno-
nym flr eine Stadtteilentwicklung bzw. gréBere Projektentwicklung im Allgemeinen verwendet.

In der Literatur finden sich verschiedene Ansétze fiir die Entwicklung einer Definition von Stadtquartieren.
Dabei liegt der Fokus der Definitionen einerseits auf quantifizierbaren Kenngrof3en, wie etwa der Anzahl an
Wohneinheiten, oder andererseits stehen qualitative Gro3en des Soziallebens im Vordergrund.

Tabelle 11
Definitorische Ansatze aus der Literatur

Definition Kriterien

Feldmann Abgrenzbarer innenstadtischer Bereich; Gute Verbindung mit der Gesamtstadt;
Gepragt durch Nutzungsmischung; Lebensraum in fuBBlaufiger Erreichbarkeit;
Gehobene bauliche Dichte; Starke und positive Selbst- und Fremdi-
Robuste Stadtstruktur; CEET
Individuelles Erscheinungsbild; Ausgeglichene Sozialstruktur der Nutzer;
Intakte Nahversorgungsinfrastruktur; el Ml doneeielis € o MUz
Orientierungspunkt im 6ffentl. Raum

BBSR Baualter nach 1990 Mit Wohnfunktion;

Grof3e > 500 Wohnungen / > 1.000 Ein-
wohner/ > 10 ha

Einheitliche Stadtebaukonzeption



Definition Kriterien

Schnur Externe und interne Handlungen; Unscharf konturierter Mittelpunkt-Ort;
Sozial konstruierter Ort Alltagliche Lebenswelt
ZIA Mindestens zwei Nutzungen;

Keine Nutzung > 75 % der Gesamtflache

Quelle: bulwiengesa

So definiert beispielsweise SCHNUR (2008: 40) das Quartier primar (iber dessen soziale Funktionen fiir die
Nutzer. Im Gegensatz dazu verzichtet das BBSR (2012) bei seinen Kriterien zur ldentifizierung von Stadtquar-
tieren ganzlich auf solche Aspekte und flihrt neben einer Alterseinschrankung eine klare MindestgréBe ein.
Weiter wird eine Integration der Wohnnutzung sowie das Vorliegen einer einheitlichen Stadtebaukonzeption
vorausgesetzt. In anderen Publikationen des BBSR (2013) wird die soziale Komponente des Quartiers jedoch
gewlrdigt.

Feldmann (2009) flihrt sowohl materielle als auch soziale Charakteristika auf. Dies flihrt jedoch auch dazu, dass
eine quantitative Klassifizierung nicht unmittelbar gegeben ist.

Gemal der,Taxonomie der Wirtschaftsimmobilien” des Zentralen Immobilien Ausschusses (ZIA 2023) wird ein
»Quartier” als eigenstéandige Immobilienkategorie definiert und als solches den Wirtschaftsimmobilien zuge-
ordnet. Die Abgrenzung erfolgt dabei rein quantitativ. Mixed-Use-Immobilien sind Gebdude, die mindestens
zwei unterschiedliche, unabhangige Nutzungsarten beinhalten, wobei keine der Nutzungen mehr als 50 % der
Gesamtnutzung ausmacht. Wenn jedoch eine Nutzungsart Gber 75 % der Gesamtflache einnimmt, wird die
Immobilie dieser Nutzungskategorie zugeordnet, da sie als dominante Nutzung gilt. Erreicht eine Nutzungsart
einen Anteil zwischen 50 und 75 %, wird die Immobilie dem entsprechenden (Unter-)Segment zugeordnet,
erhalt jedoch den Zusatz,Mixed-Use” (oder,gemischt genutzt”), um ihre gemischte Nutzung zu kennzeichnen.
Dadurch wird sichergestellt, dass Immobilien mit einem klaren Nutzungsschwerpunkt weiterhin unterscheid-
bar bleiben.

Zur Untersuchung von Stadtquartieren ist eine klare quantifizierbare Definition erforderlich, anhand derer sich
einerseits Quartiere von anderen stadtebaulichen Siedlungsstrukturen abgrenzen und zum anderen einzelne
Subkategorien von Quartieren bilden lassen.

Ein Stadtquartier kann als ein innerstadtischer bzw. innenstadtnaher Raum mit gehobener baulicher Dich-
te verstanden werden, der durch die Nutzungsmischung aus den Kernnutzungsarten Wohnen, Biiro und Ge-
werbe gepragt ist, die durch weitere Nutzungsarten komplementiert werden kdnnen. Das Stadtquartier stellt
ein bauliches und soziales Bezugsystem in der Regel bestehend aus mehreren Baukdrpern mit positiver Selb-
stidentitat und ful8ldufig erreichbarer Nahversorgungsinfrastruktur dar. Es ist insbesondere von anderen stad-
tebaulichen Strukturen hinsichtlich Art und Maf3 der baulichen Nutzung abzugrenzen. Bei monofunktionalen
Siedlungstypen, wie dem reinen Wohngebiet oder dem Biiropark, kdnnen keine Synergien zwischen anderen
Nutzungsarten entstehen. Entsprechend sind auch als Quartier bezeichnete monofunktionale Entwicklungen
im Sinne der vorliegenden Definition nicht den klassischen Stadtquartieren zuzuordnen und werden als eige-
ne Subkategorie eingestuft.

Der Quartiersgedanke geht mit einer Nutzungsmischung einher, die eine Grundvoraussetzung fir ein klassi-
sches Quartier darstellt. Der Anteil der jeweiligen Nutzungen kann bei dem jeweiligen Projekt jedoch variieren.
Hinsichtlich der Nutzungsart wird entsprechend zwischen dem klassischen Quartier, dem Wohnquartier und
dem kommerziellen Quartier unterschieden.



Zur Umsetzung von Konzepten auf Quartiersebene muss dieses eine gewisse Groé3e aufweisen. Entsprechend
grenzt sich das Quartier in der Regel von einem Einzelobjekt ab. Ausnahme hierfiir sind vertikale Quartiere, die
in Form eines gemischtgenutzten Turms aber eine gewisse GréBe und Nutzungsmischung aufweisen miissen,
um die Wirkung eines Quartiers zu entfalten. Vertikale Quartiere sind in Deutschland jedoch Randerscheinun-
gen, da derartige Tirme vor allem in zentralen Lagen selten baurechtlich bzw. stadtebaupolitisch umsetzbar
sind.

Stadtquartiere kdnnen angesichts ihrer GroB3e standortpragend wirken. Bezogen auf die Gro3e werden Quar-
tiere unterhalb 20.000 gm und Quartiere oberhalb 400.000 gm als eigene Subkategorien angesehen. Jedoch
ist anzumerken, dass klare Grenzen fiir die Qualifikation zu einem Quartier nicht vorliegen, sondern es sich
vielmehr um Anhaltspunkte handelt.

Tabelle 12
Quartierstypologien

Subkategorie Grofe Nutzung

Mega Quartier ab 400.000 gm Gemischt genutzt gro3flachige Stadtteil-
Entwicklung

Klassisches Quartier 20.000 bis 400.000 gm Nutzungsmischung aus den Kernnutzungs-

arten Wohnen, Biiro und Handel

Kommerzielles Quartier 20.000 bis 400.000 gm Dominante kommerzielle Nutzung
(> 90 % kommerzielle Nutzung)

Wohnquartier 20.000 bis 400.000 gm Dominante Wohnnutzung
(> 90 % Wohnnutzung)
Vertikales Quartier ab 40.000 gm Nutzungsmischung aus den Kernnutzungs-

arten Wohnen, Biiro und Handel

Kleinquartier bis 20.000 gm Nutzungsmischung aus den Kernnutzungs-
arten Wohnen, Biiro und Handel

Quelle: bulwiengesa

5.4.2 Quartiere treffen den Zeitgeist zukunftsgerichteter Stadtplanung

Quartiere gewinnen sowohl aktuell als auch zukiinftig an Bedeutung firr die Wirtschaftsimmobilienmarkte,
da sie mehrere zentrale Trends und Bediirfnisse der modernen Stadtentwicklung abdecken. Sie zeichnen sich
durch eine vielseitige Nutzungsmischung aus, die Wohnen, Arbeiten, Einkaufen und Freizeitaktivitaten in ei-
nem zusammenhangenden Raum vereint. Diese ,Stadt der kurzen Wege” entspricht dem Wunsch nach urba-
nen Raumen mit hoher Lebensqualitat und kurzen Wegen. Fiir den Wirtschaftsimmobilienmarkt bedeutet dies,
dass Quartiere neue, zukunftsorientierte Nutzungsmaoglichkeiten bieten, die flexibel auf veranderte Anforde-
rungen reagieren kénnen.

Betreiberkonzepte wie unser 'Urban Village' steigern die Ertragschance deutlich. Durch das Anbieten von
Services und einer Community heben sich dies vom Markt ab.
Interview-Aussage

Ein zentraler Aspekt moderner Quartiere ist die Férderung sozialer und 6kologischer Nachhaltigkeit. Quartie-
re integrieren zunehmend umweltfreundliche und ressourcenschonende MalBnahmen wie energieeffiziente
Gebdude, nachhaltige Mobilitdtsangebote und 6ffentliche Griinflachen. Diese Merkmale entsprechen den stei



genden Anforderungen der ESG-Kriterien in der Immobilienwirtschaft und sind ein wichtiger Bestandteil einer
zukunftsgerichteten Stadtplanung. Im Wirtschaftsimmobilienmarkt férdern solche nachhaltigen Quartiere die
Anpassung an 6kologische Standards und schaffen Mehrwert fiir die Gesellschaft.

Dariber hinaus bieten Quartiere eine hohe Resilienz gegentber wirtschaftlichen und gesellschaftlichen Ver-
anderungen. Durch die Kombination verschiedener Nutzungsarten in einem einzigen Quartier kdnnen sie fle-
xibel auf Veranderungen in einzelnen Marktsegmenten reagieren. Sollte es etwa im Blirosegment zu einem
Rickgang der Nachfrage kommen, kann diese durch andere Nutzungen wie Wohnraum oder Einzelhandel
ausgeglichen werden. Dadurch tragen Quartiere zur Stabilitdt und Anpassungsfahigkeit der Stadtstrukturen
bei und unterstiitzen den Wirtschaftsimmobilienmarkt dabei, flexibel auf sich wandelnde Rahmenbedingun-
gen zu reagieren.

Eines der gré3ten Mix-Used Quartiere Europas entsteht mit insgesamt 14 Gebduden in der Hamburger Ha-
fenCity. Konzipiert als integrierter Stadtteil, verbindet das Quartier Raum zum Leben und Arbeiten, Kultur-
und Freizeitangebote sowie innovative Einkaufs- und Entertainmentkonzepte.

Fallbeispiel 1

Auch fir die Stadtentwicklung spielen Quartiere eine Schliisselrolle, da sie zur Revitalisierung vernachlassigter
Stadtteile und zur effizienten Nutzung von Flachen beitragen. Durch die Integration von Wohn-, Arbeits- und
Freizeitmodglichkeiten fordern sie die Attraktivitdt und Lebendigkeit urbaner Zentren. Stadte setzen zuneh-
mend auf Quartiersprojekte, um urbane Rdume zu schaffen, die nicht nur eine hohe Aufenthaltsqualitét bie-
ten, sondern auch den sozialen Zusammenhalt und die Lebensqualitat steigern. Im Wirtschaftsimmobilien-
markt schaffen solche Quartiere langfristig stabile und attraktive Stadtstrukturen.

SchlieBlich bieten Quartiere eine hohe Anpassungsfahigkeit an demografische und gesellschaftliche Verande-
rungen. lhre integrierte Mischung aus verschiedenen Nutzungen ermdglicht es ihnen, flexibel auf veranderte
Bedirfnisse zu reagieren, wie die Zunahme von Homeoffice, die Nachfrage nach kleineren Wohneinheiten
oder den Bedarf an sozialer Infrastruktur wie Kitas und Gesundheitszentren. Diese Flexibilitat sichert Quartie-
ren im Wirtschaftsimmobilienmarkt eine dauerhafte Relevanz und hebt sie als zukunftssichere Immobilien-
form hervor.

Insgesamt sind Quartiere ein zentraler Bestandteil des Wirtschaftsimmobilienmarktes, da sie vielfdltige Nut-
zungsmoglichkeiten bieten, nachhaltig und resilient sind und den Anforderungen moderner Stadtentwick-
lung gerecht werden.

5.4.3 Exkurs: Progessive Stadtentwicklung

Stédte stehen vor der spannenden Herausforderung, inmitten wachsender Komplexitdt und Urbanisierung
den Bedirfnissen ihrer Bewohner gerecht zu werden. Wahrend Ballungsrdaume als Knotenpunkte fir wirt-
schaftliche und soziale Aktivitaten fungieren, steigt gleichzeitig der Druck auf die Lebensqualitat. Viele Stadt-
bewohner sehnen sich nach einem Ausgleich zum hektischen Alltag und suchen nach einem Leben im Ein-
klang mit Natur, Gemeinschaft und nachhaltigen Losungen.

Diese Entwicklung zeigt sich immer deutlicher in der Stadtplanung und -entwicklung, wo Themen wie nach-
haltige Architektur, griine Rdume, gemeinschaftliche Wohnprojekte und alternative Mobilitdtskonzepte an Be-
deutung gewinnen. Ziel ist es, die Stadte nicht nur funktional, sondern auch menschlich und lebenswert zu ge-
stalten. Faktoren wie Naturverbundenheit, Entschleunigung und soziale Nahe sollen in den stadtischen Raum
integriert werden, um eine Balance zwischen urbaner Dynamik und persénlichem Wohlbefinden zu schaffen
(vgl. Zukunftsinstitut 2019).
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Progressive Stadtentwicklung ist dabei ein modernes Konzept, das sich darauf konzentriert, stadtische Rdume
zukunftssicher zu gestalten, indem es Nachhaltigkeit, Lebensqualitdt, soziale Integration, Resilienz und Inno-
vation in den Mittelpunkt stellt. Diese Herangehensweise geht dabei Uiber traditionelle Stadtplanung hinaus
und versucht, stadtische Umgebungen zu schaffen, die sowohl den aktuellen als auch zukiinftigen Herausfor-
derungen gerecht werden (vgl. Jessen 2018).

Abbildung 23
Teilbereiche der Progressiven Stadtentwicklung

soziale

Integration Resilienz

" Innovation/
Lebensqualitat .
Technologie

Asthetik/

kulturelle

Nachhaltigkeit Progressive
Stadtenwicklung dentitat

Quelle: bulwiengesa

Nachhaltigkeit gilt dabei als zentrales Element der progressiven Stadtentwicklung. Stadte sowie Quartiere,
die sich an diesen Ansatz orientieren, integrieren umweltfreundliche Technologien und erneuerbare Energien,
um ihren 6kologischen FuBabdruck zu minimieren. Dazu gehért der Bau energieeffizienter Gebaude sowie die
Forderung nachhaltiger Verkehrsmittel wie Fahrrader und &ffentliche Verkehrssysteme. Ein weiteres wesent-
liches Merkmal ist unter dem Schlagwort ,Lebensqualitat” zu erfassen. Progressive Stadtentwicklung strebt
danach, Bedingungen zu schaffen, die das Wohlbefinden der Bewohner férdern. Dies umfasst die Schaffung
von Griinflichen, FuBgdngerzonen und Spielplatzen sowie den Zugang zu grundlegenden Dienstleistungen
wie Bildung und Gesundheitsversorgung. Als weiterer Baustein ist in diesem Konzept die Soziale Integration
zu verstehen. Dabei wird bei der Planung der Quartiere unter anderem darauf geachtet, dass diese inklusiv
ausgerichtet ist und die Bedirfnisse aller Bevolkerungsgruppen berlicksichtigt. Dies beinhaltet den Bau von
bezahlbarem Wohnraum und die Einbeziehung der Blirger in den Planungsprozess, aber ebenso eine barriere-
arme bzw. -freie bauliche Gestaltung. Unter Berlicksichtigung des Klimawandels und sich haufenden Extrem-
wetterereignissen steht dariiber hinaus die Resilienz und Anpassungsfahigkeit als weiterer Aspekte auf der
Agenda der progressiven Stadtentwicklung. Staddte und deren Quartiere sollten insbesondere in den kommen-
den Jahren in der Lage sein, sich an den Klimawandel und andere Krisen anzupassen. Hierbei sind insbesonde-
re die Entsiegelung von Flachen oder das Anlegen von ausreichend Griinflichen von grof3er Bedeutung. Dabei
spielen auch Innovation und Technologie eine entscheidende Rolle. Nicht nur um die Effizienz der stadtischen
Infrastruktur zu verbessern, sondern auch die Nutzung zielgerichteter zu steuern, kénnen digitale Technologi-
en von groBer Hilfe sein. Innovative Stadtentwicklungsideen und -16sungen kénnen dabei einen wesentlichen
Beitrag flir unser zukiinftiges Zusammenleben geben. Schlief3lich legt progressive Stadtentwicklung Wert auf
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Asthetik und kulturelle Identitit. Dies bedeutet, dass Stadte nicht nur funktional, sondern auch asthetisch
ansprechend gestaltet werden, um das Gefiihl der Zugehdrigkeit und Identitat zu starken.

Insgesamt zielt progressive Stadtentwicklung darauf ab, Stadtegebiete zu schaffen, die sowohl den 6kologi-
schen Anforderungen als auch den sozialen Bedurfnissen gerecht werden, und dabei innovative Ansatze und
Technologien nutzen, um eine hohe Lebensqualitat fiir alle Bewohner zu gewahrleisten. Gleichzeitig wachst
das Bedrfnis der Menschen nach wieder mehr Verbindung von lokaler Tradition und kulturellem Erbe mit
modernem Zeitgeist und Innovation. Diese Kombination wird immer haufiger zum Erfolgsrezept einer nach-
haltigen bzw. progressiven Stadtentwicklung (vgl. Zukunftsinstitut 2019).

5.5 Anforderungen an Biiro- und Handelsflachen nehmen zu
Biirokonzepte im Wandel

Die Anforderungen an Biiroflichen veréndern sich stetig, und zukiinftige Entwicklungen spiegeln die zuneh-
mende Flexibilitat und technologische Transformation der Arbeitswelt wider. Mit dem Aufkommen hybrider
Arbeitsmodelle verliert das klassische Biiro als fester Arbeitsort an Bedeutung. Dennoch wird das Biiro auch in
Zukunft eine zentrale Rolle als Ort der Zusammenarbeit, Kreativitat und des Austauschs spielen. Der Bedarf an
flexiblen Arbeitsumgebungen, die auf unterschiedliche Nutzungen ausgelegt sind, wachst. Unternehmen set-
zen zunehmend auf multifunktionale Raume, die sowohl fiir Teamarbeit als auch fiir konzentrierte Einzelarbeit
genutzt werden kdnnen.

Von Seiten der Unternehmen ging es in der Vergangenheit aus Griinden der Kosteneffizienz darum, die BU-
roflaichen effizienter zu nutzen, woraus sich verstarkt Open Space Konzepte entwickelt haben. Diese ermog-
lichen zwar eine hohe Flachen-Effizienz sowie Flexibilitdt, jedoch zeigte sich zu Corona der mangelnde Ab-
stand zwischen den Mitarbeitern als hinderlich. Ebenso stellt Open Space nicht fir alle Arbeitsbereiche eine
geeignete Blrokonzeption dar, wodurch sich insbesondere Kombinationsformen mit Zellen-, Gruppen- und
GroBraumbiiros etabliert haben.

Aktuellere Trends greifen andere Strukturen auf, sind dabei aber durchgéngig durch eine hohe Flexibilitat ge-
prdgt (z. B. Reversibles Biiro). Die Flachen fiir einzelne Arbeitspldtze werden dabei eher kompakter, wahrend
Konferenz- und Kommunikationsbereiche grof3ziigig und reprdsentativ gehalten werden. Das Blirokonzept
setzt auf eine agile Unternehmens- und Arbeitskultur. Klassische Einzel- oder Doppelbiiros werden aufgelost,
an ihrer Stelle gibt es Gruppenbereiche, an denen aufgabenbezogen gearbeitet werden kann. Flexible Trenn-
wande sorgen fir Diskretion und Ruhe. Wer in absoluter Ruhe arbeiten mdchte, kann zudem auf spezielle
,Quietrooms” ausweichen.

Hintergrund dieser Biiroformen sind Ansdtze des Smart Workings, also zeitlich und 6rtlich flexible Arbeit mit
Modellen, die sich an den Lebensphasen der Mitarbeiter orientieren. Umsetzbar wird dies insbesondere durch
mobile Computersysteme und cloud-basierte Arbeitsmdglichkeiten. Die Auswahl der Flachenkonzeption ist
dabei von der Branche und dem jeweiligen Betatigungsfeld, vielmehr aber noch von der Unternehmenskul-
tur abhéangig. Eine Ubersicht der géngigen Flichenkonzeptionen kann Tabelle 14 (im Appendix) entnommen
werden.

Ein weiterer zentraler Aspekt ist die technologische Infrastruktur. Birogebaude missen (iber leistungsfahige
Netzwerke und smarte Technologien verfligen, um eine nahtlose digitale Zusammenarbeit zu ermdglichen. In-
telligente Gebaude, die durch das Internet of Things (IoT) gesteuert werden, bieten automatisierte Systeme fiir
Klimasteuerung, Beleuchtung und Sicherheit, was nicht nur den Komfort steigert, sondern auch Energie spart.



Auch die Gesundheit und das Wohlbefinden der Mitarbeiter riicken in den Vordergrund. Ergonomisch gestal-
tete Arbeitspladtze, natiirliche Beleuchtung, gute Luftqualitdt und Angebote wie Fitnessbereiche oder Riick-
zugsorte tragen dazu bei, das Wohlbefinden und die Produktivitdt zu steigern. Die Pandemie hat zudem ge-
zeigt, dass Biros resilienter und anpassungsfahiger sein miissen. Berlihrungslose Technologien, verbesserte
Beliiftungssysteme und erhohte Hygieneanforderungen werden in modernen Biiros Standard sein, um die
Sicherheit der Mitarbeiter zu gewahrleisten.

Gleichzeitig bleibt die Lage eines Biiros wichtig. Eine gute Anbindung an den 6&ffentlichen Nahverkehr und
zentrale Standorte, die fiir Pendler leicht erreichbar sind, werden weiterhin eine Rolle spielen. Dennoch kénn-
ten Vororte oder weniger zentrale Lagen aufgrund der verdnderten Arbeitsgewohnheiten und der Flexibilitat,
die das Homeoffice bietet, ebenfalls an Bedeutung gewinnen.

Insgesamt wird das Biiro in Zukunft nicht mehr der alleinige Arbeitsort sein, sondern vielmehr ein Ort, der auf
Kollaboration, Innovation und soziale Interaktion ausgerichtet ist. Unternehmen missen in flexible, techno-
logische und nachhaltige Biirokonzepte investieren, um den neuen Anforderungen gerecht zu werden und
ihren Mitarbeitern ebenso einen Anreiz zum lokalen Arbeiten vor Ort zu geben. Moderne Biirokonzepte haben
dabei immer die Arbeitsaufgaben der Mitarbeiter im Mittelpunkt. Ein modernes Blirokonzept berlicksichtigt
dabei die individuellen Arbeitsaufgaben der Nutzer und kombiniert die jeweils passenden Biiroformen. Die
Entwicklung geht dabei in Richtung einer gréBeren Flexibilisierung der Flachen, sprich eine schnelle Anpas-
sung der rdumlichen Gegebenheiten an die jeweilige Nutzung.

Traditionelle Handelsflachen - ein Auslaufmodell?

Der digitale Fortschritt, das steigende Umweltbewusstsein und das veranderte Konsumverhalten mindern die
Bedeutung traditioneller Handelsflachen als reine Verkaufsorte. Handelsflachen erfiillen jedoch weiterhin zen-
trale Funktionen als Orte des Kundenerlebnisses, der Interaktion und des Services.

Der Bedarf an vielseitig nutzbaren Flachen mit hoher Drittverwendungsfahigkeit wachst, und es ist zu erwar-
ten, dass Handelsflichen zunehmend in multifunktionale Immobilien und Quartiere eingebunden werden,
die mehrere Nutzungsarten vereinen, um die Attraktivitat der Standorte zu steigern und deren Marktfahigkeit
sicherzustellen. Nachhaltigkeit im Kontext von ESG (vgl. Kapitel 6.6) gewinnt ebenfalls an Bedeutung: Sowohl
in der Bauweise als auch im Betrieb werden 6kologische Aspekte wie nachhaltige Baumaterialien, energieeffi-
ziente Technologien und klimafreundliche Mobilitdtskonzepte beriicksichtigt.

Der Fokus auf das Kundenerlebnis diirfte weiter steigen. Handelsflachen sollten den Kundenbedirfnissen
gerecht werden und ein positives Einkaufserlebnis bieten. Dazu zdhlen eine einladende Atmosphare, gute
Erreichbarkeit und ein breites Produkt- und Dienstleistungsangebot. Die digitale Integration wird dabei im-
mer wichtiger. Die Verzahnung von Online- und Offline-Kanélen, beispielsweise durch Click & Collect, digitale
Beschilderungen und interaktive Elemente, soll ein nahtloses Kundenerlebnis sicherstellen und die Digitalisie-
rungspotenziale im stationdren Einzelhandel voll ausschopfen.

Branchenspezifische Unterschiede sind ebenfalls zu beobachten. Im Lebensmitteleinzelhandel gewinnt die
Nahversorgung an Bedeutung, wahrend im Mode- und Textileinzelhandel ein Riickgang der Verkaufsflachen
erwartet wird.

Insgesamt lasst sich zusammenfassen, dass klassische Verkaufsflichen an Bedeutung verlieren, wéahrend fle-
xible, nachhaltig gestaltete Flachen in multifunktionalen Quartieren gefragt sind. Handelsflachen werden zu
Orten flr Kundenerlebnisse und Interaktion, unterstiitzt durch digitale Losungen wie Click & Collect. Wahrend
die Nahversorgung im Lebensmitteleinzelhandel zunimmt, wird im Mode- und Textileinzelhandel ein Riick-
gang der Verkaufsflichen erwartet.



5.6 Wirtschaftsimmobilien unter Anpassungsdruck

Die aktuellen Entwicklungen im Bereich Wirtschaftsimmobilien zeigen deutlich, dass der Wandel in Innenstad-
ten und stadtischen Gewerbegebieten durch eine Vielzahl von Faktoren gepragt ist. Der Bedarf an flexiblen,
multifunktionalen und nachhaltigen Immobilienlésungen nimmt stetig zu und erfordert sowohl auf Seiten der
Planer als auch der Investoren neue Denkansatze. Mixed-Use-Konzepte und Quartiersentwicklungen spielen
eine immer gréRere Rolle, da sie Wohnen, Arbeiten, Einkaufen und Freizeitaktivitaten in einem zusammenhan-
genden Raum vereinen und die,Stadt der kurzen Wege” férdern. Diese Quartiere bieten nicht nur den Nutzern
Vorteile, sondern erhdhen auch die Resilienz und Attraktivitat der Stadte selbst, da sie flexibel auf wirtschaftli-
che und soziale Veranderungen reagieren konnen.

Das Planungsrecht unterstiitzt diese Entwicklungen, indem es zunehmend eine Durchmischung der Nut-
zungsarten ermdglicht und nachhaltige Standards fordert. So werden Stadte und Kommunen ermutigt, Ge-
werbe- und Wohnflachen gemeinsam zu entwickeln und durch moderne Bauvorgaben Energieeffizienz und
Ressourcenschonung zu priorisieren. Nachhaltigkeit wird durch ESG-Kriterien verstarkt in den Fokus geriickt,
was zu einer steigenden Nachfrage nach griinen Immobilien mit hoher Energieeffizienz und umweltfreundli-
cher Bauweise fiihrt. Der Markt zeigt, dass ESG-konforme Gebaude aufgrund ihrer geringeren Betriebskosten
und verbesserten Marktgangigkeit zunehmend attraktiv sind.

Auch im Einzelhandelssektor vollzieht sich ein Wandel: Traditionelle Handelsflachen verlieren an Bedeutung,
wahrend multifunktionale und digital integrierte Fldichen zunehmend gefragt sind. Handelsflaichen werden
mehr und mehr zu Erlebnisorten umgestaltet, die Kunden ein ganzheitliches Einkaufserlebnis bieten und
durch Omnichannel-Ansatze wie Click & Collect die Vorteile des Online- und Offline-Handels vereinen. Gleich-
zeitig bleibt der Lebensmitteleinzelhandel als Versorger im Alltag besonders relevant und erféhrt durch die
Nahversorgung im urbanen Umfeld eine Aufwertung.

Die Entwicklung moderner Biiroflachen richtet sich stark an den neuen Arbeitsmodellen aus, die durch flexible
und hybride Arbeitsstrukturen gepragt sind. Zukiinftige Biirokonzepte sind auf Kollaboration, Innovation und
ein angenehmes Arbeitsumfeld ausgelegt. Eine leistungsstarke digitale Infrastruktur und nachhaltige, gesund-
heitsfordernde Raumkonzepte spielen dabei eine zentrale Rolle, um das Wohlbefinden der Mitarbeitenden zu
fordern und die Arbeitsplatzattraktivitdt zu steigern.

Die Stadte und die Akteure des Immobilienmarkts miissen zukiinftig flexibel auf die Anforderungen einer
modernen, nachhaltigen und digital vernetzten Gesellschaft reagieren. Die Zukunft der Wirtschaftsimmobi-
lien liegt in nachhaltigen, nutzungsdurchmischten und digitalen Konzepten, die sich an den veranderten Be-
dirfnissen von Unternehmen und Verbrauchern orientieren. Die Transformation hin zu gemischt genutzten,
nachhaltigen Stadtquartieren und innovativen Biiro- sowie Handelsflachen wird entscheidend sein, um Stadte
lebendig, resilient und zukunftsfahig zu gestalten.



6 Zusammenfiihrung der Erkenntnisse und Ausblick

Der deutsche Markt fiir Biiro- und Einzelhandelsimmobilien steht aktuell vor umfassenden strukturellen Ver-
anderungen, die eine Neuausrichtung der Stadte und Immobilienkonzepte erfordern. Der Bliromarkt befin-
det sich in einem tiefgreifenden Umbruch, da pandemiebedingte Verdanderungen, geopolitische Spannungen
und wirtschaftliche Unsicherheiten die Nachfrage nach Biroflachen beeinflussen. Die verstarkte Nutzung von
Homeoffice und hybriden Arbeitsmodellen hat den Bedarf an traditionellen, gro3en Biiroflichen reduziert,
was sich besonders in einem sinkenden Flachenumsatz in GroB3stadten und in wachsenden Leerstéanden, ins-
besondere in peripheren Lagen und veralteten Gebauden, widerspiegelt. Prognosen hinsichtlich des kiinfti-
gen Flachenbedarfs sind aktuell noch mit groBen Unsicherheiten behaftet und es herrscht ein uneinheitliches
Meinungsbild hinsichtlich der konkreten Auswirkungen.

In der Studie wurde auf Basis der prognostizierten Biirobeschéaftigungsentwicklung das Einsparungspotenzial
durch Homeoffice in den verschiedenen Wirtschaftszweigen als Naherungswert analysiert. Dabei ergibt sich
ein theoretisches Einsparpotenzial von etwa 18 Mio. gm Biiroflache, abhdngig von den branchenspezifischen
Homeofficepotenzialen in den A-Stadten. Berlicksichtigt man die angenommenen, branchenspezifischen Um-
setzungsquoten, reduziert sich der Bedarf um 1,5 bis 6,0 Mio. gm. Unter Berlicksichtigung der verschiede-
nen Homeoffice-Szenarien ergibt sich flir den Zeitraum 2023 bis 2028 ein prognostizierter Flachenbedarf von
+2,6 Mio. gm bis -1,9 Mio. gm. Dies fiihrt zu einem durch Homeoffice bedingten Leerstand von 7,2 % bis 12,3 %,
wahrend die derzeitige Prognose von einer Leerstandsquote von 5,8 % ausgeht.

Gleichzeitig besteht jedoch eine hohe Nachfrage nach modernen, gut gelegenen und flexiblen Buroflachen,
die den heutigen Anforderungen an Nachhaltigkeit und Effizienz entsprechen. ESG-konforme Biiros, die Ener-
gieeffizienz und Umweltfreundlichkeit sicherstellen, sind zunehmend gefragt, wahrend éltere Gebdude, die
diese Standards nicht erfiillen, an Attraktivitdt verlieren und hadufig saniert und revitalisiert werden mdssen,
um konkurrenzfahig zu bleiben.

Nachhaltigkeit hat im Immobiliensektor durch die wachsende Bedeutung von ESG (Environmental, Social,
Governance) stark an Relevanz gewonnen. Zertifizierte Gebaude erzielen hohere Mieten, profitieren von ge-
ringeren Leerstandsrisiken und schnellerer Vermarktung. Investoren schatzen die 6konomischen Vorteile, wie
Wertsteigerungen und bessere Finanzierungskonditionen.

Green Leases fordern nachhaltige Nutzung und Bewirtschaftung, wahrend ESG-konforme Immobilien lang-
fristig stabilere Renditen bieten und regulatorischen Anforderungen besser standhalten. Immobilien ohne
ESG-Zertifizierung droht ein deutlicher Wertverlust, wodurch sie langfristig als ,Stranded Assets” unattraktiv
werden kdnnten. ESG ist somit treibende Kraft flir eine nachhaltige und zukunftsfahige Immobilienentwicklung.

Auch Flexible Workspaces (bestehend aus Businesscentern, Coworking Spaces und Hybridmodellen) gewin-
nen durch hybride Arbeitsmodelle und der steigenden Nachfrage nach flexiblen Biirolésungen grundsatzlich
an Bedeutung und haben sich in der modernen Arbeitswelt fest etabliert. Dabei zeigt sich ein deutliches Uber-
gewicht und Nachfragefokus in den A-Stadten und den dortigen zentralen Lagen. Nach einem pandemiebe-
dingten Nachfrageeinbruch erholen sich die Flachenumsatze allmdhlich und pendeln sich auf einem neuen
Niveau ein, wobei sich ebenso erste Konsolidierungstendenzen zeigen. Insgesamt kann die Branche jedoch
nicht mehr an die Boomphasen der Vor-Corona Jahr ankniipfen. So lag das Umsatzvolumen in 2023 bei ledig-
lich rd. 60.000 gm, entgegen der Rekordwerte aus dem Jahr 2018 mit rd. 345.000 gm.

Auch der stationare Einzelhandel in den Innenstddten steht aus bekannten Griinden vor grof3en Herausforde-
rungen. Zu nennen sind bspw. der steigende Online-Handel oder das veranderte Konsumverhalten. In diesem
Zuge ist die Verfuigbarkeitsquote der Mietflachen in den ,Big 9” Stadten zwischen 2019 und 2023 von 7 % auf
16,5 % gestiegen, wahrend die Leerstandsquote nach Ladenlokalen von 11 % auf 15,5 % anwuchs. Leerstande



in Innenstddten liegen meist unter 10 %, zeigen aber in Nebenlagen und kleineren Stadten teils deutlich ho-
here Werte. Gleichzeitig ist die Verkaufsfliche des Einzelhandels seit 2020 riickldufig. Im Modehandel ging bei-
spielsweise die Zahl der Geschéfte zwischen 2020 und 2024 um 17,9 % zuriick. Gastronomieflachen hingegen
stiegen auf den Highstreets um 11,6 %. Internationale Filialisten verzeichneten in den letzten fiinf Jahren einen
Rickgang um 15,2 %, nationale Anbieter um 9,2 %. Diese Zahlen verdeutlichen die tiefgreifenden strukturellen
Veranderungen im Einzelhandel.

Gleichzeitig ist eine attraktive, gut erreichbare und lebendige Innenstadt fir den stationdren Handel unver-
zichtbar. Im Zuge der Umstrukturierung der Einzelhandelsflachen und des Riickgangs des stationdren Han-
dels ist in vielen Stadten eine Neuausrichtung der Flachennutzung zu beobachten. Sinkende Spitzenmieten
und steigende Leerstandsquoten pragen die Innenstadte, wobei Nebenlagen und kleinere Stadte besonders
betroffen sind. Die traditionell vom Einzelhandel gepragten Innenstadte werden zunehmend multifunktio-
nal genutzt. Dabei spielt die Umnutzung ehemaliger Einzelhandelsflachen fiir Gastronomie, Fitnessstudios,
Kultureinrichtungen und Biirofldchen eine zentrale Rolle. Diese neuen Nutzungen fiihren nicht nur zu einer
Belebung der betroffenen Gebiete, sondern bieten auch Chancen fiir die lokale Wirtschaft.

Ein zentrales Element sowohl fiir den Biiromarkt als auch fiir den Einzelhandel ist die vielfaltige Nutzungsmi-
schung in den Innenstadten. Die Kombination aus Wohnen, Arbeiten, Einzelhandel, Gastronomie, Kultur und
Dienstleistungen stabilisiert stadtische Zentren und macht sie widerstandsfahiger gegentiber wirtschaftli-
chen Schwankungen. Solche gemischt genutzten Quartiere fordern eine lebendige Innenstadt und unter-
stitzen den stationdren Handel und die Biroflachen gleichermal3en, indem sie attraktive, multifunktionale
Raume schaffen.

Das offentliche Planungsrecht spielt eine zentrale Rolle bei der Entwicklung von Wirtschaftsimmobilien und
der Steuerung nachhaltiger Stadtentwicklung. Aktuelle Trends wie Mixed-Use-Konzepte, Nachhaltigkeit, Di-
gitalisierung und die Riickkehr in zentrale Stadtlagen erfordern eine Neuausrichtung der kommunalen Pla-
nung. Die Entstehung von multifunktionalen Quartieren, energieeffiziente Bauweisen, der Ausbau digitaler
Infrastruktur und die Forderung innerstadtischer Gewerbeflachen stehen dabei im Fokus. Um diese Ziele zu
erreichen, miissen Bebauungsplane flexibler gestaltet, Umbau- und Umnutzungspotenziale ausgeschépft und
innovative Ansatze wie Reallabore oder Zukunftsschutzgebiete starker genutzt werden. Die Integration dieser
MaBnahmen in die Stadtplanung ermdglicht eine zukunftsfahige, wirtschaftlich attraktive und sozial gerechte
Entwicklung urbaner Rdume.

Der Wandel im Biiro- und Einzelhandelsmarkt erfordert eine engere Verzahnung von Arbeits- und Lebensrau-
men sowie eine starkere Integration von Nachhaltigkeitskriterien und digitalen Innovationen. Durch die Ver-
besserung der Erreichbarkeit, die Erhohung der Aufenthaltsqualitdat und eine vielfaltige Nutzungsmischung
lassen sich Stadte als lebendige Zentren mit hoher Lebensqualitdt und attraktiven Arbeitsplatzen gestalten.
Ein nachhaltiger und gemeinschaftlicher Ansatz kann den stationdren Einzelhandel und den Biiromarkt sta-
bilisieren und dazu beitragen, Innenstadte langfristig als lebendige und zentrale Orte des sozialen und wirt-
schaftlichen Lebens zu erhalten.



7 Handlungsempfehlungen

Die dargestellten umfassenden strukturellen Veranderungen im deutschen Biiro- und Einzelhandelsmarkt er-
fordern gezielte MaBnahmen sowohl von der Wirtschaft als auch von der 6ffentlichen Hand, um den Wandel
erfolgreich zu gestalten.

Nachhaltigkeit fordern und fordern

Fur die Wirtschaft sind Investitionen in ESG-konforme Biirogebdude und nachhaltige Immobilienrenovierun-
gen essenziell, da Unternehmen zunehmend hohe Standards flir Energieeffizienz und Umweltfreundlichkeit
erwarten. Dies betrifft nicht nur Neubauten, sondern auch die Sanierung und Revitalisierung bestehender Ge-
baude, die noch nicht den aktuellen Nachhaltigkeitsanforderungen entsprechen. Wesentliche Ansatzpunkte in
diesem Kontext sind die Verbesserung der Energieeffizienz, die Nutzung erneuerbarer Energien, Ressourcen-
schonung, die Digitalisierung durch Smart Building-Technologien sowie die Erreichung von Nachhaltigkeits-
zertifizierungen. Ansatze hierfir finden sich bereits in dlteren Projektentwicklungen. So erfiillt beispielsweise
der Berliner EUREF-Campus bereits seit seiner Entstehung im Jahr 2014 die CO,-Klimaziele der Bundesregie-
rung. Der Campus zeichnet sich durch eine klimaneutrale Energieversorgung, ein intelligentes Energienetz und
energieeffiziente Gebaude aus und gilt als Reallabor der Energiewende. Ein zentraler Aspekt ist die Energie-
effizienz, die durch MalBnahmen wie die Verbesserung der Gebdudeddammung, den Einsatz energieeffizienter
Heiz- und Kiihlsysteme sowie die Installation von LED-Beleuchtung und intelligenten Lichtsteuerungssyste-
men erreicht werden kann. Dariliber hinaus kdnnen Energiemanagementsysteme implementiert werden, um
den Energieverbrauch zu optimieren. Die Nutzung erneuerbarer Energien spielt ebenfalls eine entscheidende
Rolle. Hierzu zdhlen die Installation von Photovoltaikanlagen auf Dachern und Fassaden sowie der Einsatz
von Geothermie oder Warmepumpen. Ein weiterer wichtiger Ansatzpunkt ist die Ressourcenschonung. Dies
kann durch den Einsatz nachhaltiger und recycelter Baumaterialien, die Installation wassersparender Sanitar-
anlagen und die Implementierung von Regenwassernutzungssystemen erfolgen. Die Digitalisierung und der
Einsatz von Smart Building-Technologien bieten zusatzliche Méglichkeiten zur Effizienzsteigerung. Durch den
Einsatz von Sensoren zur Optimierung von Heizung, Kiihlung und Beleuchtung sowie durch intelligente Ge-
bdudeautomationssysteme kann der Energieverbrauch weiter gesenkt werden. loT-L6sungen kdnnen zudem
das Facility Management effizienter gestalten. Nicht zuletzt ist eine nutzerorientierte Gestaltung von Biiroge-
bauden entscheidend. Flexible Arbeitsplatzkonzepte, ausreichende Fahrradstellplatze, E-Ladestationen sowie
die Integration von Griinflaichen und Erholungsbereichen tragen zur Zufriedenheit der Mitarbeiter bei und
fordern ein positives Arbeitsumfeld. Durch die Umsetzung dieser MaBnahmen lasst sich die Attraktivitat fur
Mieter und Investoren sichern, wahrend langfristig auch Betriebskosten gesenkt werden konnen.

Die Handlungsansatze fiir Stadte und Kommunen in diesem Aktionsfeld sind vielfaltig. So ist die Férderung
nachhaltiger Bauweisen und ESG-konformer Projekte von zentraler Bedeutung. Hierbei kdnnten einerseits
finanzielle Anreize wie Forderprogramme, Steuererleichterungen oder Zuschisse fiir energieeffiziente Sa-
nierungen Investitionen in die Nachhaltigkeit weiter vorantreiben. Andererseits sollten Kommunen die Nach-
haltigkeitskriterien auch starker einfordern und Bauentwicklungen an entsprechende Anforderungen wie
energieeffiziente Bauweisen oder die Nutzung erneuerbarer Energien kniipfen.

Flexibilisierung und Digitalisierung der Flachen ausbauen

Auch die Inanspruchnahme und die Effizienz von Flachen zahlt auf Nachhaltigkeitsaspekte ein. Durch modu-
lare (Buro-)Raumldsungen, die den Anforderungen eines modernen Arbeitsumfeldes gerecht werden, kon-
nen Unternehmen ihre Flachen effizienter nutzen und Leerstande reduzieren. In offenen Biirolandschaften
kommen beispielsweise Raum-in-Raum-Lésungen wie ,Think Tank Cubes" oder die "Denkerzelle" zum Ein-
satz. Diese eigenstdandigen Raumsysteme bieten abgeschirmte Bereiche fiir konzentriertes Arbeiten, flexible



Besprechungsrdaume und Riickzugsorte fiir vertrauliche Gesprache. Sie lassen sich ohne baulichen Aufwand
aufstellen und bei Bedarf leicht versetzen, was die Flexibilitat der Biirogestaltung erhéht.

Einzelhandler und Blrovermieter (Eigentiimer, Projektentwickler oder auch Asset Manager) sollten zudem auf
digitale Technologien setzen, die das Kundenerlebnis verbessern und gleichzeitig eine starkere Vernetzung
innerhalb der Innenstadte ermoglichen.

Im Einzelhandel zeigt sich, dass Kunden zunehmend hybride Einkaufsmodelle bevorzugen, bei denen stati-
ondres und digitales Einkaufen miteinander verschmelzen. Omnichannel-Ansétze, Stadtfiihrer-Apps und di-
gitale Schaufensterldsungen bieten Kunden ein modernes Einkaufserlebnis und férdern die Attraktivitdt des
stationaren Handels sowie zugleich auch der Innenstadt als Einkaufs- und Arbeitsdestination. Hier bieten sich
flr die Kommunen strategische Partnerschaften mit den lokalen Einzelhandlern an, um digitale Anlaufstatio-
nen und Highlights im Stadtraum miteinander zu vernetzen. In diesem Kontext sollte die 6ffentliche Hand den
Ausbau digitaler Infrastrukturen und Smart-City-Technologien forcieren, um Stadte modern und zukunftssi-
cher zu gestalten. Hochleistungs-Glasfasernetze, 5G-Infrastruktur und digitale Plattformen zur Vernetzung von
Einzelhandlern und Biromietern sind entscheidend, um die Attraktivitdt der Innenstadte zu steigern und den
Anschluss an das digitale Zeitalter zu sichern.

Mischnutzungen vorantreiben

Investoren setzen zunehmend auf gemischt genutzte Quartiersentwicklungen, die Wohnen, Arbeiten, Einkau-
fen und Freizeitaktivititen miteinander kombinieren. In diesem Zusammenhang gewinnen stadtebauliche
Revitalisierungskonzepte an Bedeutung, bei denen die Mixed-Use-Ansdtze mittlerweile im Vordergrund ste-
hen. Dieser Trend fordert die nachhaltige Belebung von Stadtteilen und bietet den Bewohnern kurze Wege,
u.a. zu wichtigen Versorgungseinrichtungen. Damit starkt die Nutzungsmischung die Resilienz von Stadtzen-
tren und schafft breiter aufgestellte, widerstandsfahige Immobilienprojekte, die flexibler auf wirtschaftliche
Schwankungen reagieren kdnnen. Darliber hinaus entstehen attraktivere Stadtquartiere mit einem Plus an
Lebensqualitat, welche durch die kurzen Wege zudem zur Reduzierung von Emissionen beitragen. Eine enge
Kooperation mit der 6ffentlichen Hand, insbesondere in Form von Business Improvement Districts (BIDs) und
Public-Private-Partnerships (PPPs), kann dabei gezielte Investitionen in Infrastruktur und Services lenken sowie
eine effektivere Stadtentwicklung férdern. In diesem Zuge sind in Deutschland bereits einige Projekte entstan-
den, die zur Aufwertung und Belebung von Stadtquartieren beigetragen haben. Als Vorreiter ist dabei insbe-
sondere die Stadt Hamburg zu nennen. Ein Beispiel ist das BID Neuer Wall in Hamburg, eines der ersten BIDs
in Deutschland. Hier wurden verschiedene Projekte umgesetzt, darunter die Einfiihrung eines professionellen
Districtmanagements, die Organisation des Parkraums sowie die Implementierung eines Sicherheitsmanage-
ments. Zudem wurden MaBBnahmen zur maschinellen Reinigung des 6ffentlichen Raums und zur Griinpflege,
einschlie3lich Bepflanzung, durchgefiihrt. Eine App wurde erstellt, und die Homepage sowie die Social Me-
dia-Kanale wurden Uberarbeitet, um die Kommunikation und Interaktion mit den Anwohnern und Besuchern
zu verbessern.

Insgesamt wurden seit 2005 in Hamburg zahlreiche BID-Projekte umgesetzt, deren Gesamtinvestitionsvolu-
men sich auf etwa 50 Mio. Euro belduft. Rund die Halfte dieser Investitionen, also etwa 25 Mio. Euro, floss in
die offentliche Infrastruktur. Diese Aufwertungen haben dazu beigetragen, dass sich die Bewohner Hamburgs
wieder starker mit ihren Zentren und ihrer Innenstadt identifizieren kdnnen. Sie ermdglichen gezielte Investiti-
onen in Infrastruktur, Stadtmoblierung, Griinflachen und Dienstleistungen, was nicht nur das Erscheinungsbild
der Gebiete verbessert, sondern auch deren Attraktivitat flr Bewohner, Besucher und Unternehmen steigert.

Fir die offentliche Hand ergeben sich daraus klare Handlungsschwerpunkte. Stadte und Gemeinden sollten
Bebauungsplane an die Nachfrage nach Mixed-Use-Quartieren anpassen. Durch eine flexible Gestaltung der
Planungsgrundlagen kdnnen Stddte lebenswerte, resiliente Zentren schaffen, die auch langfristig attraktiv
bleiben. Gleichzeitig sollte die 6ffentliche Hand in ihren Planungsprozessen und Genehmigungsverfahren an



Geschwindigkeit gewinnen und ihren Handlungsspielraum in Kooperation mit den Entwicklern und Nutzern
offnen, um nachhaltige und kreative Konzeptideen zu ermdglichen.

Stadtteilzentren weiter starken

Der skizzierte Wandel des Einzelhandels betrifft nicht nur den Markt selbst, sondern zieht auch tiefgreifende
stadtebauliche und stadtstrukturelle Verdanderungen nach sich. In der Anpassung an die neuen Erfordernisse
kdonnen aber auch Chancen liegen, beispielsweise die Starkung von Stadtteilzentren begiinstigen. Da immer
mehr Menschen aufgrund der zunehmenden Homeoffice-Nutzung in ihren Wohngebieten verbleiben, steigt
die Nachfrage nach lokalen Versorgungseinrichtungen. Diese Entwicklung begunstigt kleinteilige Handels-
und Dienstleistungsstandorte in den Wohngebieten und Stadtteilzentren, die wiederum zur Starkung der
lokalen Wirtschaft und zur Verbesserung der Nahversorgung beitragen und helfen, das Pendeln in die Innen-
stadte zu reduzieren.

Kommunale Akteure kdnnen diese Entwicklung beispielsweise (ber flexible und bedarfsgerechte Planungs-
und Genehmigungsprozesse unterstiitzen. Sie kdnnen aber auch aktiv in die Rolle von Initiatoren kommen,
und Immobilien bzw. Grundstiicke zu dem Zweck zu erwerben, unterstiitzenswerte Nutzungen und Projekte
mit Synergieeffekten dort anzusiedeln. Dies bietet sich insbesondere auch in vielen stadtischen Gebieten an,
wo vermehrt Flachen aus der Einzelhandelsnutzung herausfallen und sich moglicherweise als Leerstdnde an
den Standorten konzentrieren und das Stadtbild negativ beeinflussen. Die Chancen bestehen hier darin, die
Leerstandsimmobilien durch die Integration neuer Nutzungsformen wie zum Beispiel Kultur-, Freizeit- oder
Gesundheitsangeboten, Biiros oder Wohnen zu revitalisieren und die Standorte zu neuen Ankerpunkten auf-
zuwerten. Ein aktuelles Beispiel findet sich hierfiir u.a. in Hamburg. Im November 2024 erwarb die Stadt ein
Bilro- und Geschaftshaus mit rd. 60.000 gm (inkl. Einkaufszentrum) in der Innenstadt aus der Insolvenzmasse
von Signa und mochte in den folgenden Jahren das Ensemble als ,Haus der digitalen Welt” zu einem Ort der
Bildung und Begegnung weiterentwickeln. Vorgesehen ist dabei die Ansiedlung der Zentralbibliothek, der
Hamburger Volkshochschule (VHS) sowie Digital-Labs, Coworking- und Makerspaces, Studios und Ateliers,
Café und Biihne. All diese Dienstleistungen sollen zu einer nachhaltigen Belebung und Frequenzsteigerung
beitragen und ebenso positiv auf das direkte Umfeld wirken.

Multimodale Erreichbarkeit ausbauen

Die Forderung des offentlichen Nahverkehrs und die Reduzierung des motorisierten Individualverkehrs tra-
gen dazu bei, die Innenstéddte einerseits flir Fulganger und Radfahrer zuganglicher und damit attraktiver zu
machen. Ein Ausbau von OPNV und Infrastruktur fiir den FuB- und Radverkehr férdert die Zugénglichkeit zu
und reduziert den Individualverkehr in den Innenstadten. Andererseits kann eine Reduzierung des MIV zu ei-
ner Reduktion der Marktreichweite von Innenstadtzentren beitragen, wenn die Umlandbevolkerung aufgrund
empfundener Erreichbarkeitshiirden seltener kommen.

Kooperative Stadtentwicklung forcieren

Aufenthaltsqualitat und Erlebnischarakter im offentlichen Raum spielen eine entscheidende Rolle. Um die
Aufenthaltsqualitat und die teilweise unzureichende Nutzungsvielfalt der Innenstadte aufzubrechen und zu
verbessern, sollte die 6ffentliche Hand vermehrt die Griindung und Unterstiitzung von BIDs und PPPs im Sinne
eines Kooperativen Modells setzen, da diese Zusammenarbeit zwischen Einzelhandlern, Immobilienbesitzern
und der Stadtverwaltung dazu beitragen kann, die Attraktivitat und Wirtschaftskraft der Innenstadt zu starken.
Ein konkretes Beispiel fiir die Verbesserung der Aufenthaltsqualitat und des Erlebnischarakters im 6ffentlichen
Raum durch ein Business Improvement District (BID) ist das BID Dammtorstral3e | Opernboulevard in Hamburg.
Die dortig durchgefiihrten MaBnahmen umfassten u.a. die Neugestaltung von Gehwegen und Fahrbahnfla-
chen, die Erneuerung der Stadtmoblierung sowie die einheitliche Begriinung. Diese MaBhahmen haben dazu
beigetragen, ein einladendes Umfeld zu schaffen, das Besucher anzieht und zum Verweilen einladt. Gleichzei



tig wurde der Gesamteindruck der Innenstadtlage gesteigert, was sowohl den ansassigen Geschéften als auch
den Immobilienbesitzern zugutekommt. Die gemeinsame Entwicklung von bspw. Shared Spaces, verkehrsbe-
ruhigten Flachen sowie die Schaffung konsumfreier Zonen (bspw. Griinflachen im Sinne einer Schwammstadt),
aber auch ruhige Sitzgelegenheiten und ansprechende Beleuchtungskonzepte schaffen ein einladendes Um-
feld, das Besucher anzieht und langer verweilen lasst, sowie auch den Gesamteindruck der Innenstadtlage
steigern. Auch durch erweiterte Fullgangerzonen und neue Griinflaichen lassen sich Innenstadte beleben und
die Besucherfrequenz nachhaltig steigern. Dartiber hinaus bietet die Nutzung nationaler Férderprogramme,
wie ,Zukunftsfahige Innenstadte und Zentren’, eine wertvolle Unterstiitzung bei der Umsetzung langfristiger
Strategien zur Revitalisierung der Innenstadte.

Der Erfolg einer nachhaltigen Transformation des Biiro- und Einzelhandelsmarktes in Deutschland ist maB3-
geblich von einer engen Kooperation zwischen Wirtschaft und 6ffentlicher Hand abhangig. Ein Schwerpunkt
sollte dabei auf den Innenstadten liegen, die seit der Corona-Pandemie noch starker als zuvor in den Fokus
aktiver Entwicklungsaufgaben gerickt sind. Nur durch die durchdachte Integration von Nachhaltigkeit, Digi-
talisierung und flexiblen Nutzungskonzepten kann eine nachhaltige Stadtentwicklung erreicht werden, die
lebendige, resiliente und lebenswerte Innenstadte schafft.
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Anhang

Tabelle 13

Auswahl der gangigsten Buroformen und ihre Eigenschaften

Biiroformen
Zelle
Beschrei-  Klassische
bung Buroform
Kleine, abge-

Verbrei-
tung

GroBe

trennte Bliros

Standardisier-
te Raume

Fensternahe
Anordnung
der Arbeits-
platze

Beliebteste
Bliroform

Standard in
typ. Investo-
rengebdude

Haufig in Ver-
waltungen

1 bis 2 Perso-
nen je Biro

@/Person 15 -
25gm

Grof3raum

Méoglichst
viele Mitar-
beiter einer
Gebietseinheit
werden raum-
lich zusam-
mengefasst

Zentrale
Anordnung
von Gemein-
schaftsflachen

Férderung von
Gruppenar-
beit, Koopera-
tion, Kommu-
nikation

Haufig in Call-
centern und
Backoffices

Zuletzt
zunehmende
Bedeutung
(bis Corona)

ab 400 gm

bis zu mehre-
ren hundert
Mitarbeitern

@/Person: 13 -
18 gm

Gruppe

Beschiftigte
vergleichbarer
Tatigkeiten
werden
Zusammenge-
fasst

Wechsel von
offenen und
geschlossenen
Raumen

Anpassung
der Gruppen-
bereiche nach
Bedarf

Zunehmende
Verbreitung
durch steigen-
de Bedeutung
von Gruppen-
arbeit

Haufig in Un-
ternehmen mit
hohem Bedarf
an direkter
Kommunika-
tion

3 - 25 Per-
sonen pro
Gruppe

@/Person: 13 -
18 gm

Kombi

Verbindung
von Zell- und
Gruppenbiiros

Kombination
aus kleinen
Einzel-/Mehr-
personenbu-
ros und einer
Multifunkti-
onszone

Reduzierte
Flache von Ein-
zelarbeitsplat-
zen zugunsten
der Gemein-
schaftsflache

Aufstrebende
Blroorganisa-
tionsform

bei Gruppen-
projekten
mit hohen
Konzentrati-
onsbedarf

1/2 - 5 Perso-
nen je Buro

@/Person: 15 -
18 gm

Reversibel

Moderne Bii-
roform durch
technische
und gesell-
schaftliche
Veranderun-
gen

multifunktio-
nales, flexibles
Struktur- und
Flachenkon-
zept

Buroflachen
mit verstellba-
ren Wanden
und raum-
trennenden
Mobeln

Noch geringe
Verbreitung

Insbesondere
bei Digitalun-
ternehmen
durch flexible
Organisations-
strukturen

Flexible
Grundrisse

@/Person: ab
15gm

Desk-
sharing

Keine direkte
Zuordnung
von Arbeits-
platz und
Mitarbeiter

Relevante
Flachenanteile
in Gemein-
schaftsflachen

Clean-Desk-
Prinzip
Nutzungsrate
ca: 80 Arbeits-

platze pro 100
Mitarbeiter

Gering

Unternehmen
mit hohem
Homeof-
fice-Anteil

@/Person: ab
15gm



Buroformen

Eignung

Vorteile

Nachteile

Zelle

Konzentrierte
Tatigkeit

Selbststandige
Tatigkeit

Vertrauliche
Gesprache

Storungsfreie
und ruhige
Arbeitsatmo-
sphare

Direkte Kom-
munikation
mit Arbeits-
partner

Individualisier-
bare Arbeits-
platzumge-
bung

Hohe Nutzer-
akzeptanz

Flachen-
intensiv

Mangelnde
Flexibilitat

Gehemmte
Kommunika-
tion

Quelle: bulwiengesa

Grof3raum

Routinearbei-
ten

Larmunemp-
findliche
Arbeiten

Intensive Kom-
munikation

Kreative Grup-
penarbeiten

Hohe Aus-
nutzung der
Raume

Flexible Nut-
zungsmaoglich-
keit

Leicht Um-
gruppierung

Direkte Ab-
stimmung und
Kommunika-
tion

Visuelle,
akustische
Einflisse

Wenig Privat-
sphare, keine
Individuali-
sierung der
Arbeitsplatze

Gruppe

Abgeschlos-

sene Bearbei-
tungseinhei-

ten

Intensive Kom-
munikation

Kreative Grup-
penarbeit

Gezielte Kom-
munikation

Flexible Aus-
nutzung der
Raume

Fordert Team-
gedanken

Hohe Nutzer-
akzeptanz

Visuelle,
akustische
Einflisse

Wenig Privat-
sphare

Kombi

Haufiger
Wechsel
zwischen Kon-
zentration und
Interaktion

Flache Hierar-
chien

Versch. Orga-
nisationsein-
heiten

Hoher Stan-
dardisierungs-
grad

Méglichkeit
von Inter-
aktion und
Konzentration

Hohe Nutzer-
akzeptanz

Flachen-
intensiv

Kleine Einzel-
biros

Reversibel

Verschiedene
Organisations-
formen auf
einer Etage

Hoher Anteil
an Projekt und
Teamarbeit

Flacheneffi-
zienz

Konzentration
und Kom-
munikation
maoglich

Individuelle
Anpassung
mogl.

Gering Um-
baukosten

Standardisier-
te Grundaus-
stattung

Hohes MaR an
techn. Infra-
struktur

Hohe Investiti-
onskosten

Desk-
sharing

Hohe Aus-
nutzung der
Raume

Flexible Nut-
zungsmoglich-
keit
Mitarbeiter mit

starker Reise-
tatigkeit

Kostensparend

Buroflache
wird minimiert

Hohe Aus-
lastung der
Arbeitsplatze

Geringe Sozia-
le Einbindung

Kaum Organi-
sationsstruk-
turen

Geringe Nut-
zerakzeptanz
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Fallbeispiele

Abbildung 24
Regionale Verteilung der Fallbeispiele

© bulwiengesa AG 2024
Kartengrundlage: DDS Digital Data Services GmbH ——

Quelle: bulwiengesa, Kartengrundlage: DDS Digital Data Services GmbH
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Quelle: moka-studio / Unibail-Rodamco-Westfield

1. Westfield Uberseequartier Hamburg

Eines der groten Mix-Used Quartiere Europas mit
insgesamt 14 Gebauden. Konzipiert als integrierter
Stadtteil, verbindet das Quartier Raum zum Leben
und Arbeiten, Kultur- und Freizeitangebote sowie
innovative Einkaufs- und Entertainmentkonzepte.

Entwicklungszeitraum
Baubeginn: Q2/2019
Fertigstellung: Q1/2025

Lage
HafenCity, Innenstadtlage

Nutzungsarten

Einzelhandel: 80.500 gm
Biiro: 55.500 gm

Wohnen: 57.000 gm
Sonstiges/Freizeit: 50.000 gm

Projektentwickler: Unibail-Rodamco

Zertifizierungen: DGNB Gold - BREEAM Excellent
Art der Bebauung: Neubau

2. Tabakquartier Bremen

Umwandlung eines Fabrikgeldandes in ein gemischt-
genutztes Quartier. Neben Wohn- und Gewerbe-/Bu-
roflachen wurden ebenso Kultur- und Freizeitnutzun-
gen integriert. Trotz Stadtrandlage bestehen kurze
Wege zur Innenstadt.

Entwicklungszeitraum
Baubeginn: Q2/2019
Fertigstellung: Q3/2026

Lage

Woltmershausen, Peripherie

Nutzungsarten
Einzelhandel: -

Buiro: 55.000 gm

Wohnen: 19.500 gm
Sonstiges/Freizeit: 5.000 qm

Projektentwickler: Justus Grosse

Zertifizierungen: DGNB Gold
Art der Bebauung: Umbau/Umnutzung/Neubau

Anhang

BBSR-Online-Publikation Nr. 45/2025



Quelle: Landmarken

3. Brainfactory Bochum

Entwicklung im Zuge der Gesamtentwicklung
,O-Werk”. Dabei ist die Brainfactory als sog.,Spirit
Office” konzipiert. Diese legen groen Wert auf
moderne Arbeitswelten mit einer hohen Aufent-
haltsqualitat. Ebenso bieten sie modular gestaltbare
Arbeitsflachen, die sich individuell an die Bediirfnisse
der Mieter anpassen und ausstatten lassen.

Entwicklungszeitraum
Baubeginn: Q1/2023
Fertigstellung: Q4/2024

Lage

Laer, Peripherie

Nutzungsarten
Einzelhandel: -
Biiro: 9.600 gm
Wohnen: -
Sonstiges/Freizeit: —

Projektentwickler: Landmarken AG

Zertifizierungen: k.A.

Art der Bebauung: Neubau

Quelle: &MICA

4. Kreativquartier Potsdam

Es entsteht ein Quartier fur die Kultur- und Kreativ-
wirtschaft. Dabei stehen rund zwei Drittel der Mietfla-
che Akteuren und Unternehmen der Kreativwirtschaft
zur Verfiigung, davon die Halfte zu reduzierter Miete.
Wegen des hohen Stellenwerts von ESG und konnte
das Projekt in einen Artikel 9 Fonds platziert werden.

Entwicklungszeitraum
Baubeginn: Q3/2022
Fertigstellung: Q4 /2025

Lage
Innenstadt, City

Nutzungsarten
Einzelhandel: 3.000 gm
Bilro: 13.000 gm
Wohnen: -
Sonstiges/Freizeit: -

Projektentwickler: Glockenweil3 GmbH

Zertifizierungen: Artikel 9 Fonds
Art der Bebauung: Umbau/Neubau
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Quelle: Gustav Zech Stiftung Management GmbH

5. Bahnstadt Europaplatz Heidelberg

Mit dem Europaplatz Heidelberg entsteht in zentraler
Lage unmittelbar angrenzend zum Hauptbahnhof
eine multifunktionale Quartiersentwicklung mit finf
Gebduden im umweltfreundlichen Passivhausstan-
dard. Verbunden werden die Gebdudeteile tiber einen
zentralen, begriinten Platz.

Entwicklungszeitraum
Baubeginn: Q4/2022
Fertigstellung: Q4/2024

Lage
Bahnstadt, Cityrand

Nutzungsarten

Einzelhandel: 5.120 gm

Biiro: 22.670 gm

Wohnen: 7.900 gm
Sonstiges/Freizeit: 20.000 gm

Projektentwickler: Gustav Zech Stiftung

Zertifizierungen: DGNB-Gold
Art der Bebauung: Neubau

Quelle: Gesterkamp Immobilien Marketing

6. Kubikk Duisburg

In Duisburg soll die FuBgangerzone durch die Sanie-
rung und Umnutzung der ehemaligen C&A-Filiale
wiederbelebt werden. Vorgesehen ist ein Mischkon-
zept aus Gastronomie, Handel sowie Biiroflachen.
Ebenso soll die Dachterrasse als Eventlocation einer
offentlichen Nutzung zuganglich gemacht werden.

Entwicklungszeitraum
Baubeginn: Q4/2020
Fertigstellung: Q4/2023

Lage
Innenstadt/Altstadt, City

Nutzungsarten
Einzelhandel: 5.900 gm
Biiro: 3.200 gm

Wohnen: -
Sonstiges/Freizeit: 800 gm

Projektentwickler: Gesterkamp Immobilien

Zertifizierungen: k.A.

Art der Bebauung: Umbau / Umnutzung

Anhang

BBSR-Online-Publikation Nr. 45/2025
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Quelle: 2020 VALUES.Real Estate Holding GmbH

7. Konrad-Koch-Quartier Braunschweig

Das ehemalige Shopping-Center wurde bis Ende
2018 einem umfangreichen Refurbishment unterzo-
gen und als modernes Geschaftshaus repositioniert.

Entwicklungszeitraum
Baubeginn: Q4/2017
Fertigstellung: Q2/2019

Lage
Innenstadt/Altstadt, City

Nutzungsarten
Einzelhandel: 14.700 gm
Biiro: 1.200 gm
Wohnen: -
Sonstiges/Freizeit: —

Projektentwickler: Values

Zertifizierungen: KA.

Art der Bebauung: Umbau / Umnutzung

Quelle: BAK Studio

8. K32 Worms

Nach dem Auszug von Galeria Kaufhof ist mit einem
Mix-Used-Center in der Wormser Innenstadt ein neu-
es Konzept vorgesehen. Einzelhandelsflachen sind

in den Erdgeschossen weiterhin als Frequenzbringer
vorgesehen. Die Obergeschosse dienen kiinftig der
stadtischen Verwaltung sowie weiteren Blronutzern
zentrale Arbeitsplatze.

Entwicklungszeitraum
Baubeginn: Q4/2017
Fertigstellung: Q2/2019

Lage
Innenstadt/Altstadt, City

Nutzungsarten
Einzelhandel: 6.500 gm
Biro: 4.500 gm
Wohnen: -
Sonstiges/Freizeit: —

Projektentwickler: Ehret + Klein

Zertifizierungen: K.A.

Art der Bebauung: Umbau / Umnutzung

Anhang

BBSR-Online-Publikation Nr. 45/2025



Glossar Biiromarkt

» Flachenbestand

Der Brutto-Flachenbestand umfasst den Gesamtbestand an Biiroflichen bezogen auf BGF an einem Standort
und wird von der bulwiengesa AG berechnet.

Beim Netto-Flachenbestand (MF-GIF) wird nur die Nettonutzflache dargestellt, die Berechnung berlicksichtigt
auBerdem jahrliche Abrissquoten.

Basis der Berechnung bildet die Entwicklung der Biirobeschaftigten und der jahrliche Flachenneuzugang. Fur

die Berechnung der Biirobeschaftigten wird eine genauere Abschatzungsmethode, basierend auf der Metho-
dik zur Berechnung der Biirobeschéftigten nach Dobberstein, verwendet.

» Flachenneuzugang

Der Flachenneuzugang basiert in den wichtigen Biromarktstadten (derzeit ca. 25 Stadte) auf eigenen Erhe-
bungen der bulwiengesa AG und ist ein Nettowert (Nutzfliche).

Far die 7 A-Stadte sind diese Eigenerhebungen wie folgt datiert:

® Miinchen ab 1998

® Frankfurt am Main ab 1999

m Stuttgart ab 2000

® Berlin ab 2001

m Dusseldorf ab 2001

® Hamburg ab 2001

m Koln ab 2001

Der Flachenneuzugang fiir die B-Stadte basiert in der Regel ab 2001 auf Eigenerhebungen, fiir alle Gbri-
gen Standorte wird die offizielle Bautatigkeitsstatistik herangezogen, die mit den Objektinformationen der

bulwiengesa AG angereichert wird, daher werden die amtlichen Werte und die eigene Neubaustatistik verof-
fentlicht.

» Flachenumsatz

Der Flachenumsatz ist als Jahressumme definiert, er beschreibt hauptsachlich durch Vermietung (keine Ver-
tragsverlangerung, kein Lease-back) umgesetzte Biroflachen (in gm MF-GIF), beinhaltet jedoch auch neu in
Anspruch genommene Flachen durch Eigennutzer. Zeitpunkt des Flachenumsatzes ist der Abschluss des Ver-
trages bei Vermietungen und der Baubeginn bzw. Erwerb bei Eigennutzern.



» Klassifikation der Standorte

Die 127 RIWIS-Standorte wurden von der bulwiengesa AG nach funktionaler Bedeutung fiir den internationa-
len, nationalen, regionalen oder lokalen Immobilienmarkt in vier Klassen unterteilt.

A-Stadte

Wichtigste deutsche Zentren mit nationaler und z. T. internationaler Bedeutung. In allen Segmenten grof3e,
funktionsfahige Markte.

Beispiel: Buroflachenbestand (BGF) tiber 5 Mio. gm, Umsatze im langjahrigen Mittel Gber 100.000 gm.

B-Stadte
GrofB3stddte mit nationaler und regionaler Bedeutung.
Beispiel: Buroflaichenbestand zwischen 1,5 und 4 Mio. gm, Umsatze i. d. R. Gber 35.000 gm.

C-Stadte
Wichtige deutsche Stadte mit regionaler und eingeschrankt nationaler Bedeutung, mit wichtiger Ausstrah-
lung auf die umgebende Region.

D-Stadte
Kleine, regional fokussierte Standorte mit zentraler Funktion fiir ihr direktes Umland; geringeres Marktvolu-
men und Umsatz.

» Lagedefinitionen

City:

Klassischer innerstadtischer Bereich, zentrale Innenstadtbiirolage, hdaufig begrenzt durch Verkehrsring.
Ublicherweise der Bereich eines Standorts, an dem die hdchsten Durchschnitts- und Spitzenmieten erzielt
werden.

Cityrand:
Meist direkt an die City angrenzende Biirolage, verliuft haufig entlang des Verkehrsringes. Ublicherweise der
Bereich eines Standorts, an dem die zweithdchsten Durchschnitts- und Spitzenmieten erzielt werden.

Peripherie:

Unter Bericksichtigung von City und Cityrand alle ,iibrigen” Lagen einer Stadt, bei denen vereinzelte Biiroob-
jekte (keine Mischnutzungen) vorhanden sind. Davon wiederum zu unterscheiden sind Blirozentren. Die Peri-
pherie ist in der Regel der Bereich eines Standorts, an dem die niedrigsten Spitzen- und Durchschnittsmieten
erzielt werden.

Blrozentrum:

AuBerhalb der City und des Cityrandbereichs liegende Agglomeration von Biiroobjekten, die hohe Flachen-
volumen und hohe Mieten (dhnlich hoch oder sogar héher als im Citybereich) aufweisen. Zu unterscheiden
sind davon z. B. Gewerbegebiete mit Bliroanteil, der aber wenig standortpragend ist und ein geringes Mietni-
veau hat.



» Leerstand

Der Leerstand ist die am jeweiligen Jahresende leer stehende Biironutzflache. Beriicksichtigt werden nur
marktfahige Objekte, nicht berticksichtigt wird demnach struktureller Leerstand.

Die Leerstandsquote gibt das Verhéltnis des Leerstands zum Flachenbestand an.

» Mieten

Die Biiromieten werden in Euro/gm Mietflache (MF-GIF) ausgewiesen und gelten fiir Biiroflachen im marktfa-
higen Zustand (technisch/rdumlich) und kleinteiliger bis mittlerer VermietungsgréBe. Erfasst werden die im
Vertrag ausgewiesenen Anfangsmieten ohne Beriicksichtigung von geldwerten Nebenleistungen (Incentives),
Nebenkosten und Steuern. Die angegebenen Mieten sind Nominal-Werte.

Die Ausweisung der Bliromieten erfolgt in Spitzenmiete und Durchschnittsmiete jeweils fiir die drei Lageklas-
sifikationen City, Cityrand und Peripherie sowie bei einigen Stadten fir Birozentren.

Die Spitzenmiete umfasst das, bezogen auf das jeweilige Marktgebiet, bzw. Biirolage, oberste Preissegment
mit einem Marktanteil von etwa 3 % des Vermietungsumsatzes (ohne Eigennutzer) im betrachteten Berichts-
zeitraum, und stellt hieraus den Median der Mietpreise dar. Es sind mindestens drei Vertrage in die Berech-
nung einzubeziehen, auch wenn dadurch die 3 % Grenze Uiberschritten wird. Die Spitzenmiete reprasentiert
somit die erzielte nominale Miete fiir eine hochwertige Vermietungsflache von mindestens 500 gm GréBe (in
B-Standorten 300 gm, in C und D Standorten 200 gm). Sie entspricht nicht der absoluten Top-Miete (Hochst-
werte, als Ausreiller definiert; Mieten die in nicht reproduzierbaren Flachen erzielt werden). Die Spitzenmie-
te soll die Entwicklung im Spitzensegment des Marktes abbilden, selbst wenn im obersten Preissegment im
Berichtszeitraum kein Mietvertrag abgeschlossen wurde, d. h. sie kann auf Basis der realisierten Spitzenmiete
geschatzt werden, wenn es im Berichtszeitraum keine entsprechenden Abschliisse gab. Sollte der Zeitraum, in
dem der ausgewiesene Spitzenmietwert nicht erreicht wird, langer als 1 Jahr anhalten, wird die Spitzenmiete
angepasst.

Die Durchschnittsmiete ist der flachengewichtete Durchschnittsmietpreis Uber alle abgeschlossenen
Neu-Mietvertrage in einer definierten Lage.

Die angegebenen Mietwerte sind mittlere Werte, die einen typischen bzw. tiblichen Niveauwert abbilden sol-
len, sie sind kein strenges arithmetisches Mittel, Modus (haufigster Wert) oder Median (zentraler Wert).

Die angegebenen Mieten beziehen sich auf Neuabschliisse, sowohl in Neubauten als auch in marktfahigen
Bestandsgebauden.

» Mietflache fiir gewerblichen Raum

Die von der gif Gesellschaft fiir Immobilienwirtschaftliche Forschung e. V. erstellten Richtlinien zur Berech-
nung der Mietflache fiir gewerblichen Raum (MF-GIF) werden haufig zur Bestimmung der Mietflachen her-
angezogen.

Die Mietflache ergibt sich in der Regel aus den Mal3en zwischen den ortsgebundenen Wanden in Fuboden-
héhe, wobei FuBleisten oder Schrammborde unberiicksichtigt bleiben. Ortliche An- oder Einbauten wie bei



spielsweise Heizkorper werden nicht in die Ermittlung der Mietflache einbezogen. Nichttragende, also orts-
ungebundene Wande werden Gibermessen. Keine Mietflaichen sind zum Beispiel Treppenlaufe, Aufzlige oder
Installationsschdchte, die der vertikalen ErschlieBung des Gebdudes dienen.

» Renditen
Die bulwiengesa AG weist fiir den Biiromarkt Nettoanfangsrenditen (NR) aus:
Nettomiet-Reineinnahmen

NR =

Gesamtkaufpreis

Nettomiet(rein)einnahmen verstehen sich als Jahresreinertrag, also Mieteinnahmen abziiglich nicht-umlegba-
rer Nebenkosten (NK). Die Miete ist die erzielbare (bei Bestandsgebauden) bzw. veranschlagte (bei Neubauten)
im ersten Jahr ab Kaufzeitpunkt.

Faustformel fiir Biiro (nicht-umlegbare Nebenkosten ca. 9 %): Nettomiet(rein)einnahmen = (erzielbare bzw.
veranschlagte Jahresmiete) x 0,91.

Der Gesamtkaufpreis ist der Nettokaufpreis zuzliglich tblicher Nebenkosten (NK).

Ubliche NK sind Grunderwerbssteuer (3,5 % bzw. 4,5 %), Grundbucheintragung (ca. 1 %), Notar- und Gutach-
terkosten (ca. 0,5 %) sowie Maklergebiihren (ca. 1 bis 5 %).

Insbesondere die Notar-, Gutachter- und Maklerkosten variieren von Fall zu Fall. Die angegebenen Werte sind
Ubliche, theoretische Werte. Die Erwerbsnebenkosten betragen demnach in unserer Definition ca. 7 % des
Netto-Kaufpreises. Faustformel: Gesamtkaufpreis = Nettokaufpreis x 1,07.

» SVP-Beschiftigung
Sozialversicherungspflichtig Beschaftigte (SVP) werden bei der Bundesagentur flir Arbeit gezahlt.

Im Laufe der Jahre gab es immer wieder Anderungen in der Methodik der Zuordnung der Beschiftigten zu den
einzelnen Wirtschaftszweigen. Die aktuell gliltige Systematik WZ08 (Revision August 2014) bietet derzeit Zah-
len ab 2008. Eine Riickrechnung weiter in die Vergangenheit ist von der Bundesagentur derzeit nicht erhaltlich,
aber It. der Bundesagentur fiir Arbeit angedacht.
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