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Immobilienmarkte im Wandel
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Bundesinstitut fir Bau-, Stadt- und Raumforschung (BBSR) im Auftrag des Bundesministeriums fir Wohnen,
Stadtentwicklung und Bauwesen (BMWSB) durchgefiihrt.



IMPRESSUM

Herausgeber

Bundesinstitut fir Bau-, Stadt- und Raumforschung (BBSR)
im Bundesamt fiir Bauwesen und Raumordnung (BBR)
Deichmanns Aue 31-37

53179 Bonn

Wissenschaftliche Begleitung

Bundesinstitut flr Bau-, Stadt- und Raumforschung
Referat WB 1,Wohnungs- und Immobilienmaérkte”
Anna Maria Mither
annamaria.muether@bbr.bund.de

Referat WB 9 ,Wohnen und Klimaschutz, Bauwirtschaft”
Eva Katharina Korinke
evakatharina.korinke@bbr.bund.de

Begleitung im Bundesministerium

Bundesministerium fir Wohnen, Stadtentwicklung und Bauwesen (BMWSB)
Referat W | 1,Grundsatz Wohnungsmarkt und 6konomische Angelegenheiten
des sozialen Wohnungsbaus und des Wohngeldes”

Nicola Muiller

Dr. Michael Neumann

Auftragnehmer
empirica ag, Berlin/Bonn
Prof. Dr. Harald Simons
Thomas Abraham

Marco Schmandt

Jonas Roder-Lohr
Markus Schmidt

Stand
Juli 2025

Satz und Layout
Studio Indivisual, Mia Sedding

Bildnachweis
Titelseite: empirica

Vervielfaltigung
Alle Rechte vorbehalten

Der Herausgeber tbernimmt keine Gewahr fiir die Richtigkeit, die Genauigkeit und Vollstandigkeit der Angaben sowie fiir die Beach-
tung privater Rechte Dritter. Die gedufBerten Ansichten und Meinungen missen nicht mit denen des Herausgebers tibereinstimmen.

Zitiervorschlag

Simons, H.; Abraham, T,; Schmandt, M.; Roder-Lohr, J,; Schmidt, M., 2025: Immobilienmarkte im Wandel: Dynamik in Innenstéadten,
Umnutzungen und Wechselwirkungen der Markte. Herausgeber: Bundesinstitut fiir Bau-, Stadt- und Raumforschung (BBSR).

BBSR-Online-Publikation 52/2025. Bonn. https://doi.org/10.58007/6wnb-5q82.

DOI 10.58007/6wnb-5q82
ISSN 1868-0097


mailto:annamaria.muether%40bbr.bund.de?subject=
mailto:evakatharina.korinke%40bbr.bund.de%20?subject=
https://doi.org/10.58007/6wnb-5q82

Inhaltsverzeichnis

Kurzfassung

Abstract

1
2

8

Einfiihrung und kurzer Uberblick

Definition von Wechselwirkungen

2.1 Systematisierung der Wechselwirkungen anhand ihrer Ursachen

2.2 Systematisierung der Wechselwirkungen anhand ihrer Wirkungsrichtung
2.3 Systematisierung der Wechselwirkungen anhand ihres raumlichen Bezuges
2.4 Zusammenfassende Systematisierung der Wechselwirkungen

Fokus: Trends der Immobilienmarkte in Deutschland
3.1 Betrachtete Immobilienmarktsegmente

3.2 Wechselwirkungen auf der Ebene der Immobilienmarkte

3.3  Wechselwirkungen auf Ebene der Kreise

Fokus: Innenstadt

4.1 Abgrenzung der Einkaufs- und Wohninnenstadt

4.2 Entwicklung der Innenstadte

4.3 Wechselwirkungen innerhalb der 1.108 Mittel- und Oberzentren

Fokus: Umnutzungen von Wirtschafts- in Wohnimmobilien
5.1  Wohnungsbau durch Umnutzungen

5.2 Regionale Unterschiede in der Umnutzungsintensitat

5.3 Umnutzungen in stadtischen Teilrdumen

5.4 Eignung von Wirtschaftsimmobilien fiir Umnutzungen

5.5 Wirtschaftlichkeit von Umnutzungen

5.6 Kleinteilige Umnutzungen

Zusammenfiihrung der Ergebnisse

6.1 Systematisierung der Wechselwirkungen

6.2 Wechselwirkungen auf Ebene der Landkreise und kreisfreien Stadte
6.3 Wechselwirkungen in der Innenstadt

6.4 Wechselwirkungen auf Ebene der Gebdaude - Umnutzungen

6.5 Schlussfolgerungen

Daten- und Informationsgrundlagen
7.1 Trends der Immobilienmarkte

7.2 Fokus Innenstadt

7.3 Fokus Umnutzungen

Anhang: Ergdnzende Abbildungen

Literaturverzeichnis

Abbildungsverzeichnis

Tabellenverzeichnis

102

104
104
110
117

120
124
128
130



Kurzfassung

Das Forschungsprojekt,Wechselwirkungen von Wirtschafts- und Wohnimmobilien” untersuchte die gegensei-
tigen Einfllisse der Immobilienmarktsegmente Wohnen, Biiros, Einzelhandel, Gastronomie und Beherbergung.
Ziel war es, herauszufinden, wie diese Segmente interagieren und wie bestehende Gebaude fiir veranderte
Flachennachfragen genutzt werden kdnnen. Das Projekt wurde durch empirica im Auftrag des Bundesinstituts
fuir Bau-, Stadt- und Raumforschung (BBSR) durchgefiihrt.

Das Forschungsdesign war aufgrund der Komplexitat des Themas und der Vielzahl der zu (iberwindenden
Schwierigkeiten sehr experimentell ausgerichtet. Zur Informationsgewinnung wurden diverse Ansatze
genutzt: Sonderauswertung amtlicher und nicht-amtlicher Daten, Aufbau und Auswertung einer Datenbank
mit Umnutzungsprojekten, Entwicklung einer einheitlichen raumlichen Abgrenzung aller 1.108 Innenstadte in
Deutschland auf Basis georeferenzierter Adressen sowie Experteninterviews und schriftliche Befragungen von
Projekttragern und Kommunen. Einige Methoden waren jedoch weniger erfolgreich, wie schriftliche Befra-
gungen, die nur geringe Erkenntnisse lieferten.

Als zweckmaBig erwies es sich, den Begriff der Wechselwirkungen in gleichgerichtete und gegengerichtete
Wechselwirkungen zu definieren. Gleichgerichtete Wechselwirkungen liegen vor, wenn sich die Marktseg-
mente gleichgerichtet entwickeln, also gleichzeitig wachsen oder schrumpfen. Gegengerichtete Wechsel-
wirkungen, die fir Umnutzungen notwendig sind, treten hingegen auf, wenn ein Segment wachst und ein
anderes schrumpft. Empirisch zeigte sich, dass gleichgerichtete Wechselwirkungen sowohl auf regionaler
Ebene als auch auf Ebene der Innenstadte die Regel sind.

Im Trend wuchsen alle untersuchten Marktsegmente bis zur Corona-Pandemie, und auch danach setzte
sich das Wachstum fort. Die Zahl der Einwohnerinnen und Einwohner, die Zahl der Wohnungen, die Zahl der
Birobeschéftigten, die Zahl der gastronomischen Einrichtungen und die Zahl der Gastebetten, alles stieg
bundesweit an. Das Homeoffice hat bisher nicht zu einem Riickgang der nachgefragten Biroflachen gefiihrt.
Gegen einen zukiinftigen Riickgang der Nachfrage spricht die weiter wachsende Zahl an Blirobeschaftigten,
die einen homeofficebedingten Riickgang der Biiroflachen kompensieren kann. Trotz deutlicher Zunahme des
Onlinehandels seit ca. 2010 wuchs parallel auch die Flachennachfrage des stationdren Einzelhandels stetig.
Die Corona-Pandemie hat dann vermutlich zu einem Riickgang gefiihrt, doch da just 2019 die entsprechende
Datenerhebung eingestellt wurde, ldsst sich die weitere Entwicklung nicht mehr feststellen. Der Umsatz im sta-
tiondren Einzelhandel stieg jedoch nahezu kontinuierlich an, wahrend zuletzt sogar der Onlinehandel Umsatz
und Marktanteile wieder an den stationdren Handel verlor. Ahnliches gilt fiir Gastronomie und Beherbergung.

Dieses Wachstum findet sich praktisch flichendeckend in allen Landkreisen und kreisfreien Stadten. So stieg
beispielsweise die Zahl der Haushalte in 343 von 400 Kreisen (86 %) zwischen 2014 und 2022. Das Wachstum
des Wohnungsangebots erfolgte in 396 von 400 Kreisen, und die bewohnte Wohnflache stieg tberall aus-
nahmslos. Ahnliche Trends zeigen sich bei den Biirobeschiftigten, Einzelhandelsbeschiftigten und der Zahl
der Ubernachtungen in der Beherbergung. Nur in wenigen landlichen Regionen und altindustriellen Stadten
wie Gera oder Bottrop zeigen sich geringe oder negative Wachstumsraten.

Im Ergebnis lautet das grundlegende Muster der Flachennachfrage ,Alles wachst tberall’, sodass fiir einen
quantitativ relevanten Beitrag von Umnutzungen fiir die Wohnraumversorgung bereits die Ausgangsbasis
fehlt.

In den Innenstadten zeigt sich eine differenzierte Entwicklung. Ein einheitliches empirisches Abgrenzungs-
verfahren fir alle Innenstddte in den 1.108 Mittel- und Oberzentren Deutschlands wurde entwickelt und ange-
wendet, basierend auf der relativen Dichte aller privaten und 6ffentlichen Einrichtungen.



Die Ergebnisse zeigen, dass die meisten Innenstadte, insbesondere im Einzelhandel, Marktanteile verlieren. Vor
allem aber dominieren hier ebenfalls gleichgerichtete Wechselwirkungen: Ein Riickgang der Einzelhandels-
flaichennachfrage fiihrt nicht zu einem Anstieg zum Beispiel der Biironutzung, sondern zu einem allge-
meinen Riickgang. Dies weist darauf hin, dass ,Trading-Up“- beziehungsweise ,Trading-Down"“-Prozesse in
den gewerblichen Segmenten vorherrschend sind. Dies bedeutet, dass die Flachenfreisetzungen, die durch
die Schrumpfung eines Segments entstehen - zum Beispiel des Einzelhandels — gerade nicht als ein Potenzial
fur andere gewerbliche Segmente angesehen werden kdnnen. Schrumpfende Segmente sind keine Chance fiir
andere gewerbliche Segmente, sondern ziehen die anderen Segmente mit nach unten.

Die Wohnnutzung wurde durch eine Untersuchung der Mietpreisgradienten einbezogen. Es zeigte sich, dass
in vielen Stadten die Mieten in Innenstadten nicht héher sind als in dezentralen Lagen, was auf eine geringere
Attraktivitat innerstadtischen Wohnens hinweist. Besonders in kleineren Stadten ist der Mietgradient sogar oft
negativ, was bedeutet, dass das Wohnen in zentralen Lagen weniger attraktiv ist als in AuBenbereichen. Hinzu
kommt, dass der Mietaufschlag fiir innerstadtisches Wohnen in fast allen GréBenklassen zwischen 2015 und
2021 gesunken ist.

Dies zeigt, dass das haufig formulierte Bild eines ,Runs auf die Innenstadte” eher die Ausnahme als die Regel
ist. Es stimmt letztlich nur fiir die Schwarmstadte — nur in 32 der 80 Grof3stadte ist der Mietgradient deutlich
positiv und zuletzt auch gestiegen — wahrend in der Mehrheit der Stadte die Wohnlage Innenstadt verloren
und nicht gewonnen hat.

Die Analyse der durchgefiihrten Umnutzungen von Wirtschafts- zu Wohnimmobilien zeigt, dass diese
angebotsgetrieben sind, das heilt es missen trivialerweise erst einmal tGberschissige, nicht mehr genutzte
Gebaude existieren. Daher liberrascht es nicht, dass in Ostdeutschland und in Kreisen mit ehemaligen Militar-
standorten die Umnutzungsintensitaten besonders hoch waren und dass die Umnutzungsintensitat in den
letzten Jahren sank. Diese Potenziale wurden bereits gehoben.

Umnutzungen von Birogebduden gibt es vor allem in den A-Stadten. Das ist wenig Uberraschend, da es
sich um die sieben gro3ten Bliromarkte in Deutschland handelt (Berlin, Hamburg, Minchen, KoIn, Frankfurt/
Main, Stuttgart und Dusseldorf). In der Phase, als der Biroflachenleerstand in den A-Stadten hoch war (bis
2009/2010), gab es in den nachfolgenden Jahren auch relativ viele Wohnungsfertigstellungen in Blirogebau-
den. Ab 2010 sank der Biroflichenleerstand dort sehr deutlich, was dazu fiihrte, dass auch Umnutzungen
von Biirogebduden ein immer geringeres Gewicht hatten. Gemessen an den in den A Stadten leerstehenden
Buroflachen war der Anteil an Umnutzungen fiir Wohnen gering. In der jlingsten Zeit (Fertigstellungen 2016-
2019) wurden lediglich geschatzte 1,5 % des Biroflachenleerstands in den A-Stadten (alle Stadte zusammen)
pro Jahr zu Wohnen umgenutzt.

Sind Flachenpotenziale vorhanden, so werden diese aber nicht zwingend umgenutzt. Vor allem in stagnieren-
den Regionen besteht daran haufig kein Interesse. Dies gilt zum Beispiel hdufig fir altindustrielle Standorte in
Westdeutschland.

Sind Flachenpotenziale und Nachfrage vorhanden, so ist die Wirtschaftlichkeit von Umnutzungsprojekten ent-
scheidend. Hohe Umbaukosten, planungsrechtliche Hiirden und hohe Opportunitdtskosten kdnnen Umnut-
zungen auch in wachsenden Regionen unwirtschaftlich machen. Férdermittel konnten hier Abhilfe schaffen.
Die Analyse zeigt, dass Umnutzungsprojekte oft risikoreicher und teurer in der Finanzierung sind. Zudem erfor-
dert die Anpassung von Bestandsgebauden an moderne Anforderungen oft erheblichen baulichen Aufwand.



Abstract

The research project “Interactions between commercial and residential real estate” examined the
mutual influences between the real estate market segments of residential, office, retail, gastronomy and
accommodation. The aim was to find out how these segments interact and how existing buildings can be
used to meet changes in demand for space. The project was carried out by empirica on behalf of the Federal
Institute for Research on Building, Urban Affairs and Spatial Development (BBSR).

The research design was very experimental due to the complexity of the topic and the many difficulties to
be overcome. Various approaches were used to gather information: special evaluation of official and non-
official data, creation and evaluation of a database of conversion projects, development of a uniform spatial
delineation of all 1108 inner cities in Germany based on georeferenced addresses as well as expert interviews
and written surveys of project sponsors and municipalities. However, some methods were less successful, such
as written surveys, which provided only limited findings.

It has proven useful to define the term “interactions” in terms of parallel and counter-directional interactions.
Like-directed interactions occur when the market segments develop in the same direction, i.e. grow or shrink
simultaneously. In contrast, counter-directional interactions, which are necessary for conversions, occur when
one segment grows and another shrinks. Empirically, it has been shown that interactions in the same direction
are the rule both at regional level and at city centre level.

Until the coronavirus pandemic, all market segments analysed grew, and growth continued even after that.
The number of inhabitants, the number of apartments, the number of office employees, the number of
catering establishments and the number of guest beds all increased nationwide. The shift to home offices has
not yet led to a decrease in demand for office space. The continued growth in the number of office workers,
which can compensate for a home office-related decline in office space, speaks against a future decline in
demand. Despite a significant increase in online retail since around 2010, demand for space from bricks-and-
mortar retailers also grew steadily. The coronavirus pandemic then presumably led to a decline, but as the
corresponding data collection was discontinued in 2019, it is no longer possible to determine the further
development. However, sales in bricks-and-mortar retail continued to rise almost continuously and, most
recently, online retail even lost sales and market share to bricks-and-mortar retail again. The same applies to
gastronomy and accommodation.

This growth trend can be observed almost universally across all districts and independent cities. For example,
the number of households increased in 343 out of 400 districts (86 %) between 2014 and 2022. Housing supply
grew in 396 out of 400 districts, and occupied living space increased everywhere without exception. Similar
trends can be seen in office employees, retail employees and the number of overnight stays in accommodation.
Only a few rural regions and old industrial cities such as Gera or Bottrop showed low or negative growth rates.

As a result, the basic pattern of demand for space is “everything is growing everywhere’, meaning that the
starting point for a quantitatively relevant contribution of conversions to housing supply is already lacking.

A more nuanced development can be observed in city centres. A uniform empirical demarcation method was
developed and applied for all inner cities in the 1108 medium-sized and regional centres in Germany, based on
the relative density of all private and public facilities.



The analyses show that most city centres are losing market share, particularly in the retail sector. Above all,
however, there are also dominant interactions in the same direction: A decline in demand for retail space does
not lead to an increase in office use, for example, but to a general decline. This indicates that “trading up” and
“trading down" processes are predominant in the commercial segments. This means that the space freed up
by the shrinking of one segment - e.g. retail — cannot be seen as a potential for other commercial segments.
Shrinking segments are not an opportunity for other commercial segments but drag the other segments down
with them.

Residential use was included by examining the rental price gradients. It was found that in many cities, rents
in city centres are no higher than in decentralized locations, which indicates that inner-city living is less
attractive. In smaller cities in particular, the rent gradient is often even negative, which means that living in
central locations is less attractive than in outlying areas. In addition, the rent premium for inner-city living fell
in almost all size categories between 2015 and 2021.

This shows that the frequently formulated image of a “run on city centres” is the exception rather than the
rule. Ultimately, it is only true for the swarm cities — only in 32 of the 80 major cities has the rental gradient
been clearly positive and recently also increased - while in the majority of cities, the city centre as a residential
location has lost rather than gained.

The analysis of conversions from commercial to residential properties shows that these are supply-driven, i.e.
trivially there must first be surplus buildings that are no longer in use. It is therefore unsurprising that the
intensity of conversions was particularly high in eastern Germany and in districts with former military sites and
that it has decreased in recent years. This potential has already been exploited.

Office buildings are mainly being converted in the A cities. This is hardly surprising as these are the seven
largest office markets in Germany (Berlin, Hamburg, Munich, Cologne, Frankfurt/Main, Stuttgart, Diisseldorf).
In the phase when the office vacancy rate in the A cities was high (up to 2009/2010), there were also a relatively
large number of residential completions in office buildings in the following years. From 2010 onwards, the
office vacancy rate there fell very significantly, which meant that conversions of office buildings also played an
increasingly minor role. Compared to the vacant office space in the A-cities, the proportion of conversions for
residential use was low. In the most recent period (completions 2016-2019), only an estimated 1.5 % of vacant
office space in the A cities (all cities combined) was converted to residential use per year.

However, when land potential exists, it is not always converted. Particularly in stagnating regions, there is often
no interest in doing so. This is often the case with old industrial sites in western Germany, for instance.

If space potential and demand are available, the economic viability of conversion projects is decisive. High
conversion costs, planning law hurdles and high opportunity costs can make conversions uneconomical, even
in growing regions. Subsidies could provide a remedy here. The analysis shows that conversion projects are
often riskier and more expensive to finance. In addition, adapting existing buildings to modern requirements
often requires considerable structural work.



1 Einfiihrung und kurzer Uberblick

Das Forschungsprojekt,Wechselwirkungen von Wirtschafts- und Wohnimmobilien” sollte Erkenntnisse zu den
Wechselwirkungen zwischen den verschiedenen Immobilienmarktsegmenten liefern. Anstatt die einzelnen
Immobilienmarktsegmente isoliert zu betrachten, ging es in diesem Forschungsprojekt darum, herauszu-
finden, wie sich die Segmente gegenseitig beeinflussen. Von besonderem Interesse ist dabei, inwieweit der
bereits vorhandene Gebaudebestand genutzt werden kann, um sich verschiedenen Flachennachfragen zu
bedienen. Dies ist nicht nur eine bauliche Fragestellung zu den Umnutzungsméglichkeiten von Gebauden,
vielmehr stellen sich grundlegende Fragen zum Verhaltnis von Immobiliensegmenten, ihren Nachfragerinnen
und Nachfragern und ganz allgemein zunachst nach der Entwicklung der Segmente.

Betrachtet wurden in diesem Forschungsprojekt die Segmente Wohnen, Biiros, Einzelhandel, Gastronomie
und Beherbergung sowie — aufgrund seiner Heterogenitdt und fehlender Daten nur kursorisch — Logistik-
immobilien. Unberiicksichtigt blieben damit schon aufgrund der sehr spezifischen Nachfragerinnen und Nach-
fragern und der ebenso spezifischen Architektur alle Sonderbauten von Bildungsgebaude tiber Verkehrsge-
badude bis Produktionsgebaude. Ebenso unberiicksichtigt bleiben Verschiebungen innerhalb eines Segments.

Das experimentelle Forschungsdesign verlangte eine sehr breite Vorgehensweise. So wurden zur Informations-
gewinnung viele verschiedene Wege genutzt, von der (Sonder-)Auswertung amtlicher und nicht amtlicher
Daten, Uber den Aufbau und die Auswertung einer Datenbank mit Umnutzungsprojekten, der Entwicklung
einer einheitlichen raumlichen Abgrenzung aller 1.108 Innenstadte in Deutschland auf Basis georeferenzierter
Adressen offentlicher und privater Einrichtungen. Experteninterviews wurden gefiihrt und zwei schriftliche
Befragungen von Projekttragern sowie Kommunen wurden durchgefiihrt und durch Fallstudien ergénzt. Auch
das Realexperiment der Schlecker-Pleite wurde genutzt, um kleinteilige Umnutzungen zu analysieren.

Das experimentelle Forschungsdesign bedeutete auch, dass gewisse ,Wagnisse” in der Methodik eingegangen
wurden, um die verschiedenen Immobilienmarktsegmente gemeinsam zu betrachten. Nicht alle genutzten
Wege der Informationsgewinnung waren erfolgreich. So fiihrten die schriftlichen Befragungen zum Beispiel
zu geringen Erkenntnisgewinnen. Dies liegt vor allem an der Breite des Themas und der Vielzahl an Interpreta-
tionsmaoglichkeiten des unscharfen Begriffs der Wechselwirkungen. Die Ricklaufe waren trotz Nachfass-
aktionen gering und die Antworten hdufig unscharf. Auch in den Experteninterviews sowie den Fallstudien
wurde das Unscharfe-Problem deutlich. Hinzu kam die meist hohe Spezialisierung der Expertinnen und Exper-
ten. Die meisten besitzen Expertise fiir ein Themengebiet, fiir ein Immobilienmarktsegment, sodass kaum
jemand Wechselwirkungen zwischen den Segmenten behandelt. Diese strikte Trennung der Immobilien-
marktsegmente war einer der Griinde fiir die Durchfiihrung des Forschungsprojektes.

Schwierigkeiten bereiteten auch die amtlichen Daten, da ausgerechnet inmitten der Corona-Pandemie die
jahrliche Handelsstatistik sowie die Statistik tiber das Gastgewerbe (Gastronomie und Beherbergung) einge-
stellt wurden beziehungsweise in die Unternehmensstrukturstatistik Gberfiihrt wurden und mehrere Merk-
male - so zum Beispiel die Zahl der Geschéfte oder die Einzelhandelsflache - seither nicht mehr beziehungs-
weise anders erhoben werden.

Dank der Vielzahl der beschrittenen Wege zur Informationsgewinnung konnte der Ausfall einiger Wege kom-
pensiert werden, sodass das Forschungsprojekt einige klare und relevante Erkenntnisse liefert.

Zunachst wurde der unscharfe Begriff der Wechselwirkungen naher definiert und systematisiert (Kapitel 2). Als
zweckmafig hat sich dabei die Unterscheidung zwischen gleichgerichteten und gegengerichteten Wechsel-
wirkungen erwiesen. Gleichgerichtete Wechselwirkungen sind solche, bei denen sich die verschiedenen
Segmente in die gleiche Richtung entwickeln. Bei gleichgerichteten Wechselwirkungen geht das Wachstum
eines Segments mit einem Wachstum der anderen Segmente einher. Entsprechend sind gegengerichtete



Wechselwirkungen - bei denen Nachfrageriickgange in einem Segment durch ein anderes nachfragestarke-
res Segment genutzt werden kdnnen - eine notwendige Bedingung fir Umnutzungen. Wenn alles wachst,
gibt kein Segment Flachen ab, was die Chancen schmalert, durch Umnutzungen von tiberschissigen Flachen
Knappheiten in anderen Segmenten zu vermindern. Wenn alles schrumpft, sind zwar Flachenpotenziale vor-
handen, aber es fehlt die Nachfrage. Es konnte durch mehrere Verfahren gezeigt werden, dass gleichgerichtete
Wechselwirkungen sowohl auf Ebene der Landkreise und kreisfreien Stadte als auch der Innenstadte die Regel
sind.

AnschlieBend wurde auf Basis vorliegender amtlicher und nicht-amtlicher Daten die bisherige Entwicklung
der einzelnen Marktsegmente untersucht (Kapitel 3). Es zeigte sich, dass bis zur Corona-Pandemie praktisch in
allen untersuchten Marktsegmenten die Nachfrage und das Angebot an Flachen wuchs. Dies gilt nicht nur im
deutschen Durchschnitt, sondern praktisch auch flachendeckend in allen Kreisen Deutschlands. Die Corona-
Pandemie hat die Entwicklungstrends in fast allen Immobilienmarktsegmenten unterbrochen — Ausnahme
Wohnen - aber seither wachsen alle Marktsegmente im Grundsatz wieder. Das Homeoffice hat nach unserem
Informationsstand bislang nicht zu einem Riickgang der benétigten Biroflachen gefiihrt und zumindest die
Zahl der Biirobeschaftigten wachst kontinuierlich weiter, was gegen zukiinftige Flachenfreisetzungen durch
das Homeoffice wirkt. Der Onlinehandel verliert derzeit wieder Marktanteile, sodass der stationare Einzel-
handel ebenfalls wachst.
Dieses ,Alles wéchst tGberall” gilt allerdings nicht fiir die Innenstadte (siehe Kapitel 4). In einem aufwendigen
Verfahren wurde zundchst eine einheitliche, empirische Abgrenzungsmethode fiir alle Innenstadte in den
1.108 Mittel- und Oberzentren Deutschlands entwickelt und angewendet, die auf der relativen Dichte aller pri-
vaten und o6ffentlichen Einrichtungen (von Einzelhandelsladen bis Schulen) basiert. AnschlieBend wurde die
relative Entwicklung dieser Dichte (iber den Zeitraum 2015 bis 2021 ausgezahlt. Erstmals konnte so empirisch
gezeigt werden, dass die meisten Innenstadte Marktanteile verlieren, dies gilt insbesondere fiir den Einzel-
handel, der auBBerhalb der Innenstadt weiter wachst. Insofern werden hier Flachen aufgegeben und Umnut-
zungspotenzial entsteht. Leider aber wurde anschlieBend auch fiir die Innenstadte gezeigt, dass gleichgerich-
tete Wechselwirkungen auch hier dominieren. Ein Riickgang der Einzelhandelsflachennachfrage fiihrt daher
nicht zu einem Anstieg, zum Beispiel der Blironutzung, sondern - im Sinne eines ,Trading-Down" — zu einem
Rickgang und vice versa. Die Hoffnung, dass sich die Innenstadte automatisch stabilisieren, da vorhandener
Flachenleerstand anziehend auf andere Nutzungen wirkt, triigt daher ebenso wie die Hoffnung, Knappheiten
in einem Segment durch Uberschiisse in einem anderen Segment lindern zu kénnen.

Allerdings konnten gleichgerichtete Wechselwirkungen mit der Wohnnutzung nicht mit gleicher Methode
untersucht werden, da keine Daten zur Wohnnutzung und ihrer Veranderung tiber die Zeit vorlagen. Zur Ana-
lyse der Wechselwirkungen mit Wohnen wurden daher Angebotsmieten ausgewertet. Zunachst wurde fir
alle 1.108 Stadte der Mietgradient bestimmt, das Mietpreisverhéltnis zwischen Innenstadt und anderen Berei-
chen der Stadt. Dieser Mietgradient sollte fiir die Innenstéddte positiv sein. Wohnen in den zentralen Lagen der
Innenstadt sollte teurer sein als in dezentralen Lagen. Tatsdchlich aber zeigte sich, dass in den allermeisten
Innenstadten keine oder nur geringfligig hohere Mieten erzielt werden als in anderen Teilen der Stadt. Dies
giltinsbesondere in den kleinen und mittleren Stadten bis 100.000 Einwohnerinnen und Einwohner, aber auch
in vielen GroRstadten.

In manchen Stadten ist der Mietgradient sogar negativ, das heillt Wohnen in der Innenstadt ist glinstiger als am
Stadtrand. Seit Mitte des letzten Jahrzehnts ist der Mietgradient in den kleineren und mittleren Stadten zudem
gesunken und auch in nur gut der Halfte der Grof3stadte gestiegen. Die Vorstellung, dass sich die Flachen-
konkurrenz zwischen den Segmenten und auch innerhalb der Segmente verscharft hatte und schwache Nut-
zungen oder Nutzer aus der Innenstadt zunehmend verdrangt werden, ist der Ausnahmefall. Der Regelfall ist
vielmehr, dass das Wohnen in der Innenstadt unattraktiver geworden ist. Ist der Mietgradient aber niedrig oder
gar negativ, ist ein Lageaufschlag fiir innerstadtisches Wohnen eher unwahrscheinlich. Entsprechend besteht
kein besonderer Anreiz innerhalb der Innenstadt, in Wohnungen zu investieren.



Zuletzt wurden im Kapitel 5 bereits durchgefiihrte Umnutzungen von Wirtschaftsimmobilien in Wohnbauten
untersucht. Auswertungen aus der Bautatigkeitsstatistik geben Aufschluss tiber Anzahl und regionale Vertei-
lung. Deutlich zeigt sich, dass Umnutzungen angebotsgetrieben sind, das heif3t notwendige Voraussetzung
fur Umnutzungen ist trivialerweise, dass Uiberschissige, nicht mehr genutzte Gebaude liberhaupt vorhanden
sind. Angesichts des anndhernd allgemeinen, gleichgerichteten Wachstums in allen Segmenten sind aber
Uberschiissige Gebaude vor allem in Ostdeutschland und an ehemaligen Militarstandorten vorhanden. Ent-
sprechend sind die Umnutzungsintensitaten dort am hochsten. Da dieses Potenzial allerdings zunehmend
ausgeschopft ist, sank folgerichtig in den letzten Jahren die Zahl der durch Umnutzung entstandenen Woh-
nungen.

Fir die Projektdatenbank wurden bundesweit 632 Umnutzungsprojekte mit zusammen 48.000 Wohnungen
ermittelt. Auswertungen aus der Projektdatenbank zeigen zum einen, dass die Umnutzungsprojekte vor allem
aulBlerhalb der Innenstadte realisiert werden und die vergleichsweise wenigen innerstadtischen Projekte relativ
klein sind. Auch dies unterstreicht nochmals die Angebotsgetriebenheit der Umnutzungen. Die Innenstadte
umfassen nur den kleineren Teil der Stddte, entsprechend sind die Umnutzungspotenziale innerhalb der
Innenstadte geringer. Dies gilt erst recht fuir die hdufig umgenutzten Backstein-Gewerbebauten und Kasernen.

Eine Zusammenfiihrung der vielschichtigen Ergebnisse und Schlussfolgerungen wird in Kapitel 6 vorgenom-
men.



2 Definition von Wechselwirkungen

Der Begriff der Wechselwirkungen im Zusammenhang mit den verschiedenen Immobilienmarkten bedarf der
Klarung, da der Begriff bislang in der (fach-)6ffentlichen Diskussion nicht beziehungsweise nicht einheitlich
verwendet wurde. Die verschiedenen Gesprachspartner interpretierten daher auch den Begriff vollig unter-
schiedlich.

In dieser Studie werden grundsatzlich nur Wechselwirkungen zwischen den unterschiedlichen Nutzungsklas-
sen wie Wohnen, Buro, Einzelhandel oder Gastronomie betrachtet. Veranderungen innerhalb einer Nutzungs-
klasse - also zum Beispiel die Aufwertung von Wohnungen, die sich anschliefend an andere Typen von Woh-
nungsnachfragern richten — werden hier nicht betrachtet. Die Studie bezieht sich nur auf Wechselwirkungen,
sofern diese liber die Nutzungsgrenzen hinausgehen.

Voraussetzung fir die Existenz von Wechselwirkungen zwischen verschiedenen Markten ist, dass die Markte in
irgendeiner Form miteinander verbunden sind. Davon kann nicht unmittelbar ausgegangen werden. Das Pro-
dukt selbst (Einzelhandelsflache, Wohnflache) unterscheidet sich ebenso wie die Nachfragerinnen und Nach-
frager (private Haushalte, Einzelhédndler, Unternehmen, Staat) und die Position in der Wertschépfungskette
(Entstehung, Distribution, Konsum). Der Preis fiir das Produkt ist ebenfalls hdchst unterschiedlich. In der Regel
haben sich auch alle beteiligten Unternehmen und Personen auf ein Immobilienmarktsegment spezialisiert.
Zu Recht, da selbst die Begriffe, die verwendeten Einheiten (Wohnflache, Nutzflache, Verkaufsflache) und der
rechtliche Rahmen sich deutlich unterscheiden.

Dennoch sind alle Immobilienmarkte sehr grundlegend vom zentralen Produktionsfaktor Bauland abhangig.
Allein dies erzeugt Wechselwirkungen, wie sie beispielsweise in Form von Konkurrenzen um lokale Nutzungs-
flachen entstehen. Insofern entwickeln sich die Immobilienmarkte zwar weitgehend und grundsétzlich unab-
hangig voneinander, jedoch sind sie auch durch wechselseitige Abhangigkeiten miteinander verbunden. Es
hat sich als zweckmaBig erwiesen, Wechselwirkungen zwischen Immobilienmérkten auf verschiedene Weise
zu systematisieren:

m Systematisierung der Wechselwirkungen anhand ihrer Ursachen
m Systematisierung der Wechselwirkungen anhand ihrer Wirkungsrichtung

m Systematisierung der Wechselwirkungen anhand ihres raumlichen Bezuges

2.1 Systematisierung der Wechselwirkungen anhand ihrer Ursachen

Die Ursachen von Wechselwirkungen kdnnen von drei Seiten kommen: der Angebotsseite, der Nachfrageseite
sowie durch externe Effekte.

Angebotsseitige Wechselwirkungen

Auf der Angebotsseite besteht eine Verbindung zwischen den Immobilienmarktsegmenten tiber den zent-
ralen Produktionsfaktor Bauland oder allgemeiner Flachen. Die Verwendung einer Flache fiir eine Nutzung
schlieBt eine Verwendung fiir eine andere Nutzung aus. Umwidmungen von Flachen oder - nochmals deutli-
cher - Umnutzungen von bereits bestehenden Gebaduden sind vermutlich die naheliegendste und sichtbarste
Form der Wechselwirkungen lber die Angebotsseite.



Aufgrund dieser Flachenkonkurrenz sind bei der Umnutzung von Flachen nicht nur planerische Restriktionen
und bauliche Umnutzungskosten zu beriicksichtigen, sondern auch Opportunitatskosten. Bei der Umnutzung
einer Flache von Nutzungsart A in Nutzungsart B entgehen dem Investor die Ertrage aus der bisherigen Nut-
zungsart A. Voraussetzung fiir eine Umnutzung ist daher, dass die Ertrdge aus der spateren Nutzungsart B
sowohl die Kosten des Umbaus als auch die Opportunitatskosten der bisherigen Nutzungsart decken kénnen.
Umnutzungen sind daher vor allem dort zu erwarten, wo die Ertrage der bisherigen Nutzung A besonders
niedrig oder sogar null (Leerstand) und die Ertrdge aus der neuen Nutzung B besonders hoch sind. Dies ist vor
allem dann der Fall, wenn die Nachfrage in einer Nutzungsart A riicklaufig und die in der Nutzungsart B stei-
gend ist, die Nachfragen sich also gegenldufig entwickeln. Auch méglich ist, dass die Nachfrage in beiden Nut-
zungsarten steigt, in einer Nutzungsart aber starker, sodass die Ertragsdifferenzen hinreichend grof3 werden. In
diesem Falle wiirde vermutlich in der Offentlichkeit die Umnutzung auch als Verdrdngung bezeichnet werden
(nochmaliger Hinweis: In dieser Studie werden nur Wechselwirkungen Gber Nutzungsgrenzen betrachtet.
Verschiebungen innerhalb einer Nutzungsart — zum Beispiel hochwertiges Wohnen vs. glinstiges Wohnen -
werden nicht betrachtet).

Nachfrageseitige Wechselwirkungen

Auf der Nachfrageseite sind die Immobilienmarktsegmente vor allem (iber die Zahl der Nachfragerinnen und
Nachfrager miteinander verbunden, beziehungsweise alle die Nachfragefunktion selbst verschiebenden Fak-
toren. Ein allgemeines Wachstum, insbesondere ein Bevolkerungswachstum, fiihrt ceteris paribus zu einer
wachsenden Nachfrage in allen Immobilienmarktsegmenten. Mehr Einwohnerinnen und Einwohner benétigen
mehr Wohnungen, mehr Einzelhandelsflaiche, mehr Gastronomieflache, mehr Biroflache etc. Dies ist zwar keine
Besonderheit des Immobilienmarktes — mehr Einwohnerinnen und Einwohner fragen auch mehr Tomaten und
mehr Fahrrader nach - gleichwohl diirften die Wechselwirkungen tiber die Einwohnerentwicklung die quanti-
tativ starkste sein. Ahnlich wirkt ein Wirtschafts- oder Einkommenswachstum.

Weitere Beziehungen auf der Nachfrageseite entstehen durch externe Effekte. Steigt (sinkt) — aus welchen
Griinden auch immer - die Frequenz an einem Standort, so werden externe Effekte auf die Nachbarschaft
erzeugt, Trading-Down- beziehungsweise Trading-Up-Prozesse sind die Folge. Das Stadtumbau Programm
setzt auf diese externen Effekte: unter anderem sollen durch die Instandsetzung stadtbildpragender Gebaude
und andere MalBnahmen positive externe Effekte ausgeldst werden, das heil3t (private) Investitionen in benach-
barte Gebdude motiviert werden.

Grundsatzlich sind auf der Nachfrageseite stets alle Guter miteinander, auch liber die Budgetbeschrankung,
verbunden. Ausgaben fiir ein Gut kénnen nicht fir ein anderes Gut ausgegeben werden. Auf den Immobilien-
markten ist die Relevanz dieser Verbindung aber gering. Dies liegt zum einen an den unterschiedlichen
Nachfragergruppen. Hohere Ausgaben fiir die Wohnungsmiete (der privaten Haushalte) senken nicht die
Zahlungsbereitschaft fiir Buroflachen (der Unternehmen). Zum anderen wird die direkte Verbindung liber
die Budgetbeschrankung tiberlagert durch eine indirekte Verbindung tiber ein Wirtschaft- oder Einkommens-
wachstum: Eine steigende Biro- oder allgemeiner Gewerbeflaichennachfrage fiihrt Gber steigende Beschéfti-
gung und Einkommen zu einer hoheren Nachfrage in anderen Immobilienmarktsegmenten.

2.2 Systematisierung der Wechselwirkungen anhand ihrer Wirkungsrichtung

Wechselwirkungen kdnnen entweder gleichgerichtet oder gegenlaufig wirken. Eine gleichgerichtete Wechsel-
wirkung beschreibt eine Wechselwirkung, bei der ein Wachstum eines Marktsegments zu einem Wachstum in
einem anderen Segment fiihrt oder eine Schrumpfung zur Schrumpfung. Ein Beispiel ware ein Wachstum des
Wohnungsmarktes, das Giber das Wachstum der Zahl der Einwohnerinnen und Einwohner zu einem Wachstum
der gastronomisch genutzten Flache fiihrt. Ein anderes Beispiel sind Trading-Up- oder Trading-Down-Effekte.



Eine gegenldufige Wechselwirkung beschreibt mithin eine Wechselwirkung, bei der ein Wachstum eines
Marktsegments zu einer Schrumpfung eines anderen fiihrt oder die Schrumpfung die Voraussetzung fiir das
Wachstum im anderen Marktsegment ist. Eine gegenldufige Wechselwirkung ist aufgrund der Flachenkon-
kurrenz vor allem auf der Angebotsseite der Immobilienmarkte zu erwarten. Ein Beispiel wére die ,Zweckent-
fremdung” von Wohnungen zu gewerblicher Nutzung, z.B. als Praxis, oder die Umnutzung von Blirogebauden
zu Wohngebauden.

2.3 Systematisierung der Wechselwirkungen anhand ihres raumlichen Bezuges

Die Wechselwirkungen zwischen verschiedenen Marktsegmenten kdnnen sich je nach raumlichem Bezug
unterscheiden beziehungsweise sogar ihre Wirkungsrichtung dndern.

Im Grundsatz gilt dabei, dass je kleiner der raumliche Bezug ist, desto starkeres Gewicht hat die Flachenkon-
kurrenz auf der Angebotsseite.

So fiihrt in der Regel ein Wachstum eines Segments in einer Mikrolage zu einer Schrumpfung eines anderen
Segments in der gleichen Mikrolage — am unmittelbarsten erfolgt dies zum Beispiel in Form von Umnutzungen
von Wohnungen in Biiros oder Ferienwohnungen.

Ist der rdumliche Bezug groBer, zum Beispiel die gesamtstadtische Ebene oder die Kreisebene, so nimmt die
Bedeutung der Flachenkonkurrenz ab und es gewinnen die nachfrageseitigen und damit meist gleichgerich-
teten Wechselwirkungen an Bedeutung. So geht zum Beispiel ein Wachstum der Biiroflachen auf der Kreis-
ebene meist mit einem Wirtschafts- oder Einwohnerwachstum einher, sodass die gleichgerichteten Wechsel-
wirkungen der Nachfrageseite Gberwiegen.

2.4 Zusammenfassende Systematisierung der Wechselwirkungen

Die verschiedenen Systematisierungen der Wechselwirkungen stehen nicht unverbunden nebeneinander,
sondern lassen sich kombinieren und zu Hypothesen zusammenfassen. Demnach gehen wir davon aus, dass
alle relevanten angebotsseitigen Wechselwirkungen gegengerichtet sind, wahrend alle relevanten nachfrage-
seitigen Wechselwirkungen gleichgerichtet sind. Hinzu kommt, dass angebotsseitige Wechselwirkungen nur
kleinraumlich zu erwarten sind, da die Flachenkonkurrenz mit zunehmend grof3er werdender Betrachtungs-
ebene schnell an Relevanz verliert.

Tabelle 1
Systematisierung der Wechselwirkungen

Angebotsseitige Wechselwirkung  Nachfrageseitige Wechselwirkung

kleinraumlich gegengerichtet gleichgerichtet

(Mikrolage) (Verdrangung, Umnutzung) (Trading-down/-up)

groBraumlich ) gleichgerichtet

(Makrolage) (Einwohner-/Wirtschaftswachstum)

Quelle: empirica ag



Diese Systematisierung der Wechselwirkungen erlaubt es, systematisch Hypothesen lber Art und Ort von
Wechselwirkungen zu formulieren. Die folgenden Hypothesen sollen als Beispiele die Tragféhigkeit der Syste-
matik unterstreichen. Manche der hier beispielhaft genannten Hypothesen werden im Rahmen dieser Studie
behandelt, andere sind weiterer Forschung vorbehalten:

m Wechselwirkungen in Form von Umnutzungen tragen vermutlich groBraumlich (Makrolage) nicht zur Redu-
zierung von Knappheiten durch den Abbau von Unternutzungen/Leerstdnden in wesentlicher GroBenord-
nung bei, da groBraumlich die gegengerichteten Wechselwirkungen keine Relevanz haben. Die gleichgerich-
teten Wechselwirkungen auf der Nachfrageseite fiihren grof3rdaumlich dazu, dass in wachsenden Regionen
die Nachfrage nach allen Nutzungsarten wéchst und daher keine Nutzungsart Flachen abgeben kann.

m Wechselwirkungen in Form von Umnutzungen kdnnen in Mikrolagen vorkommen, wenn Nutzungsarten
aufgrund von Verlagerungen innerhalb der Makrolage Flachen abgeben.’

® Wenn zum Beispiel ein wachsender Onlinehandel zu einem Riickgang der Nachfrage nach Einzelhandelsfla-
chen in der Innenstadt fiihrt, kann dies angebotsseitig dazu fiihren, dass diese Flachen einer anderen Nut-
zung zugefiihrt werden. Es kann aber auch dazu fiihren, dass nachfrageseitig die Flachen unattraktiver auch
flr andere Nutzungsarten werden, da die Standortqualitat der Mikrolage zum Beispiel fiir Blirobeschaftigte
oder fiir Bewohnerinnen und Bewohner abnimmt, sodass die Einzelhandelsflaichen und sogar gegebenen-
falls auch andere Flachen un- oder untergenutzt werden. Eine systematische Auswirkung auf die Makrolage
ist nicht zu erwarten.

m Die Ansiedlung eines groBen Arbeitgebers fiihrt nachfrageseitig zu einem Anstieg der Nachfrage nach
Einzelhandels-, Gastronomie- und Wohnflachen in der Makrolage. Daraus folgt aber nicht, dass auch alle
Mikrolagen in einer Region davon profitieren. Dies gilt insbesondere auch fiir die Mikrolage ,Innenstadt”.

® Ein Anstieg der touristischen Nutzung in einer Mikrolage fiihrt zu einem angebotsseitigen Riickgang der
Wohnnutzung (durch Umnutzung von Wohnungen in Ferienwohnungen) und einem nachfrageseitigen
Anstieg gastronomischer Nutzungen in dieser Mikrolage, weil Touristen haufiger ins Restaurant gehen. Von
einer systematischen und positiven Auswirkung auf andere Mikrolagen (insbesondere die Innenstadt) kann
aber nicht ausgegangen werden.

Die verschiedenen nachfrage- und angebotsseitigen Wechselwirkungen eines Schocks (z.B. Corona-Pande-
mie, Subprime-Krise 2007) wirken auf den beziehungsweise die Immobilienmarkte ein und verdndern das
Gleichgewicht. Wie auf allen Markten besteht auch auf dem Immobilienmarkt die Schwierigkeit, dass Verande-
rungen auf der Angebots- wie auf der Nachfrageseite nicht getrennt voneinander gemessen werden kénnen.
Beobachtbar ist stets nur das Ergebnis des Zusammenspiels von Angebot und Nachfrage. Nur das Marktgleich-
gewicht, also Mengen und Preise, ist beobachtbar.

Inwieweit sich das Gleichgewicht auf einem Markt in die eine oder andere Richtung verschiebt, hangt von der
relativen Starke der jeweiligen Veranderungen auf der Angebots- und Nachfrageseite ab. Dies kann nur empi-
risch ermittelt werden und kann véllig unterschiedlich sein.

Die Frage also, ob zum Beispiel der Riickgang der vom Einzelhandel genutzten Flache aufgrund der Zunahme des
Onlinehandels zu einem Anstieg oder Riickgang der Wohn- oder Biironutzung in der Innenstadt fiihren wird, kann
theoretisch nicht eindeutig beantwortet werden. Es wird von dem Zusammenspiel der lokalen nachfrageseitigen
Faktoren abhangen und entsprechend ist zu erwarten, dass die Antwort je nach Stadt auch unterschiedlich ausfal-
len kann. Dies ist empirisch zu untersuchen, wozu die vorliegende Studie einen Beitrag liefern soll.

' Verlagerungen in andere Makrolagen fiihren am Zielort zu gleichgerichteten Wechselwirkungen auf der Nachfrageseite und in der
abgebenden Region zur Schrumpfung. Verlagerungen tber die Grenzen von Makrolagen sind eine Form der bereits beschriebenen
gleichgerichteten nachfrageseitigen Wechselwirkungen auf der Makroebene.



3 Fokus: Trends der Immobilienmarkte in Deutschland

Die verschiedenen Immobilienmarktsegmente haben sich in den letzten zehn Jahren in zweierlei Hinsicht
unterschiedlich entwickelt. Zum einen bestehen Unterschiede in der Entwicklung zwischen den Immobilien-
marktsegmenten und zum anderen erhebliche regionale Unterschiede. Hinzu kommen unterschiedliche Ent-
wicklungen innerhalb der Stddte, siehe hierzu Kapitel 4.

3.1 Betrachtete Immobilienmarktsegmente
3.1.1 Wohnimmobilien

Grundsatzlich zeichnet sich der Wohnungsmarkt in Deutschland durch ein sehr heterogenes Bild aus. Vor allem
in den nachfragestarken Ballungsrdumen sind Engpdsse zu verzeichnen, die sich unter anderem in der Preis-
entwicklung niederschlagen. Gleichzeitig zeigen sich in peripheren Regionen die Nachfrageliberhdnge durch
Leerstande. Dieses zweigeteilte Bild sollte beachtet werden, auch wenn im Folgenden der Wohnungsmarkt fir
Gesamtdeutschland dargestellt wird. Die Trends kénnen sich regional sehr unterschiedlich abbilden.

Die Nachfrage nach Wohnungen in Deutschland hat sich seit dem Jahr 20142 erh6ht. Die Zahl der Einwohner-
innen und Einwohnern stieg zwischen 2014 und 2022 um 3,9 % und die Zahl der Haushalte — und damit eine
zentrale BestimmungsgréBe fiir die Nachfrage nach Wohnraum - stieg mit nahezu gleicher Rate.

Die Anzahl an Wohnungen?® - und damit das Angebot auf dem Wohnungsmarkt - stieg laut Wohnungsfort-
schreibung in den Jahren 2014 bis 2022 von 39,41 Mio. auf 43,37 Mio. Wohnungen um 4,4 % und damit star-
ker als die Zahl der Haushalte. Auch der Wohnflachenkonsum hat sich zumindest im bundesdeutschen Mittel
erhoht. So stieg die verfiigbare Wohnfliche pro Kopf von 44,9 m? (2014) auf 45,9 m? (2022) um 2,2 %, die in
Deutschland insgesamt verfiigbare Wohnflache stieg sogar um 6,2 % oder knapp 225 Mio. m? Zum Vergleich:
Der Anstieg im Zeitraum 2014 bis 2022 entspricht nahezu der Wohnflache von Hamburg und Schleswig-
Holstein. Insgesamt standen in Deutschland im Jahr 2022 3,87 Mrd. m? an Wohnflache zur Verfiigung. Umge-
rechnet auf die Bruttogeschossfliche sind das rund 6 Mrd. m*.* Dies bedeutet allerdings nicht, dass sich gleich-
zeitig Wohnungsmarktengpdsse reduziert haben. Denn die Steigerung der Pro-Kopf-Wohnflache ist nicht
unbedingt mit einer Verbesserung der Wohnraumversorgung gleichzusetzen. Durch die Zunahme an kleinen
Haushalten steigt der Wohnflachenkonsum und vor allem altere Haushalte verbleiben oftmals in ihrer Woh-
nung, auch wenn sich der Haushalt verkleinert (Remanenzeffekt).

2 Im Gegensatz zur restlichen Studie wird in diesem Kapitel als Ausgangsjahr 2014 verwendet. Die Einwohnerzahlen stiegen in ein-
zelnen Gemeinden mit Erstaufnahmeeinrichtungen fiir Fliichtlinge im Jahre 2015 sehr deutlich an, um in der Regel im Jahr darauf
wieder ebenso deutlich wieder zu fallen. Das Jahr 2015 ist damit ungeeignet fiir einen Zeitvergleich.

3 Die hier angeflihrten Zahlen zum Wohnungsmarkt entstammen der Wohnungsfortschreibung. Der Zensus 2022 zeigte, dass die Zahl
der Wohnungen seit dem vorletzten Zensus 2011 starker gestiegen ist, als die Wohnungsfortschreibung anzeigte. Die Daten des
Zensus 2022 lagen zum Auswertungszeitpunkt noch nicht vor, dies gilt insbesondere fiir die hier benétigten Rickrechnungsergeb-
nisse zur Darstellung der Entwicklung zwischen den beiden Zensus.

4 Die hier angeflihrten Zahlen zum Wohnungsmarkt entstammen der Wohnungsfortschreibung. Der Zensus 2022 zeigte, dass die Zahl
der Wohnungen seit dem vorletzten Zensus 2011 starker gestiegen ist, als die Wohnungsfortschreibung anzeigte. Die Daten des
Zensus 2022 lagen zum Auswertungszeitpunkt noch nicht vor, dies gilt insbesondere fiir die hier benétigten Rickrechnungsergeb-
nisse zur Darstellung der Entwicklung zwischen den beiden Zensus.



Immobilienmarkte im Wandel

Abbildung 1

Indikatoren zur Entwicklung von Wohnungsnachfrage und Angebot in Deutschland, 2014 bis 2022
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Die Zahl der Haushalte wuchs in 343 (86 %) der 400 Landkreise und kreisfreien Stadte zwischen 2014 und 2022,
nur in 57 Landkreisen und kreisfreien Stadten sank die Zahl der Haushalte. Die Wohnungsnachfrage wachst
damit zwar nicht flaichendeckend in allen Regionen Deutschlands, aber ein Nachfragewachstum ist vor allem
in den nachfragestarken Ballungsregionen gegeben und die Wohnungsbedarfe bleiben weiterhin hoch.

Abbildung 2

Entwicklung der Zahl der Haushalte, 2014 bis 2022, in %
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Das Angebot an Wohnungen ist zwischen 2014 und 2022 hingegen nahezu flaichendeckend gestiegen, da
in allen Landkreisen und kreisfreien Stadten neue Wohnungen fertiggestellt wurden - also auch in jenen
57 Landkreisen und kreisfreien Stadten, in denen die Zahl der Haushalte zuriickging.

Dieses ,Bauen trotz Leerstand” ist unter dem Begriff der ,Qualitativen Zusatznachfrage” altbekannt und eine
Folge des Mismatches zwischen der Qualitat des vorhandenen Wohnungsangebots und den Wohnwiinschen
zumindest eines Teils der Bevolkerung. Die Hohe der qualitativen Zusatznachfrage ist abhdngig von Faktoren
wie Haushaltsentwicklung, Einkommen, Geschosswohnungsanteil, Baualtersklassen des Wohnungsbestandes
und anderen (vgl. Bayerische Landesbank 2020: 224).

Gleichzeitig wird das Wohnungsangebot durch den Abgang von Wohnungen vermindert. Wiederum sind in
allen 400 Landkreisen und kreisfreien Stadten zwischen 2014 und 2022 Wohnungen genehmigt abgerissen
worden, sodass das gesamte Wohnungsangebot nicht um die Zahl der Wohnungsfertigstellungen wuchs.
Aber nur in vier Landkreisen und kreisfreien Stadten {iberstieg der Abgang den Neubau, sodass dort die Zahl
der Wohnungen laut Wohnungsfortschreibung gesunken ist. Dies waren die Stadte Dessau-Rof3lau, Frankfurt
(Oder) sowie der Spree-NeiBe-Kreis und der Salzlandkreis. In allen anderen 396 Landkreisen und kreisfreien
Stadten stieg das Wohnungsangebot. Angebotsseitig wachst damit der Wohnungsmarkt nahezu flachen-
deckend. Beachtet werden muss bei der Gegeniiberstellung von Baufertigstellungen und den Abgadngen
allerdings, dass die statistische Erfassung der Abgdnge Liicken aufweist und somit eine Unterschatzung zu
erwarten ist.

Im Vergleich zur regionalen Entwicklung der Wohnungsnachfrage ist damit die wesentliche Aussage beim
Wohnungsangebot nochmals deutlicher. Ein wachsendes Wohnungsangebot ist nicht nur der weitaus hau-
figste Fall, vielmehr wachst das Wohnungsangebot in nahezu allen Regionen, wenngleich es nicht unbedingt
bedarfsdeckend ist.

Der Wohnungsleerstand wird grundsatzlich nur im Rahmen einer Wohnungszahlung beziehungsweise eines
Zensus erfasst, das heilt die aktuellsten Daten liegen von 2011 vor, die Daten des Zensus 2022 waren fir
Analysen zum Bearbeitungszeitpunkt noch nicht verfiigbar. Fiir die Zeitraume dazwischen kann der Wohnungs-
leerstand Uber eine Fortschreibung der Zahl der Haushalte beziehungsweise der Zahl der Wohnungen fort-
geschrieben werden, wobei Fortschreibungsfehler zu bedenken sind (sog. buchhalterischer Leerstand).

Allgemein wird von einem notwendigen Fluktuationsleerstand von 2 bis 3 % ausgegangen, der fiir die Funk-
tionsfahigkeit eines Wohnungsmarkts notwendig ware. Ein struktureller Wohnungsiiberschuss kdnnte dann
erst jenseits dieser Schwelle diagnostiziert werden. Wird daher eine Fluktuationsreserve von 3 % unterstellt,
so ware in 263 (65 %) der Landkreise und kreisfreien Stadten ein struktureller Wohnungsiiberschuss im Jahre
2022 vorhanden gewesen. Da im Zensus 2011, und damit auch in der buchhalterischen Fortschreibung, eine
leerstehende Wohnung unabhangig von ihrem Zustand als leerstehende Wohnung gezéhlt wurde (d. h. auch
Ruinen) und im Hinblick auf die Fortschreibungsfehler, diirfte es sinnvoll sein, die Schwelle fiir einen struktur-
ellen Wohnungsiiberschuss hoher anzusetzen (vgl. BBSR 2017: 6). Wird von 4 % (5 %) ausgegangen, so weisen
trotzdem 222 (179) Landkreise und kreisfreie Stadte einen strukturellen Wohnungstiberschuss aus. In 55 %
(45 %) aller Landkreise und kreisfreien Stadte ist damit laut buchhalterischer Leerstandsfortschreibung ein
struktureller Wohnungsleerstand vorhanden.
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Abbildung 3
Buchhalterische Leerstandsquote, Landkreise und kreisfreie Stadte, 2022
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Die regionale Struktur der Leerstande ist dhnlich zur Entwicklung der Zahl der Haushalte. Hohe Leerstdande
finden sich vor allem in landlichen Rdumen und hier vor allem in Ostdeutschland, Nordbayern, Ostniedersach-
sen sowie Teilen des Saarlandes/Rheinland-Pfalz. Niedrige Leerstdnde weisen hingegen viele, wenn auch nicht
alle, kreisfreien Stadte auf.

Fazit

Insgesamt ist der Wohnungsmarkt in Deutschland durch ein starkes Nebeneinander von nachfragestarken
und -schwachen Regionen gepragt. Aus der Analyse folgt, dass die Wohnungs- und insbesondere die Wohn-
flaichennachfrage in vielen Regionen Deutschlands wachst, darunter insbesondere nachfragestarke Ballungs-
zentren. Dank der gleichzeitig starken Ausweitung des Wohnungsangebotes in nahezu allen Regionen weist
der Wohnungsmarkt in 55 % der Landkreise und kreisfreien Stédte strukturelle Uberschiisse auf, die dort gege-
benenfalls Wechselwirkungen mit anderen Immobilienmarktsegmenten auslésen kénnten. In diesen Kreisen
wohnen allerdings nur 39 % der Bevdlkerung Deutschlands, da es sich haufig um landliche Kreise mit niedriger
Bevolkerungszahl handelt und die gro3en Metropolen nicht zu dieser Gruppe gehdren. Wohnungsmarkteng-
passe bleiben vor allem in den nachfragestarken Ballungsregionen bestehen, in denen die Neubauaktivitaten
hinter der Nachfrage zuriickbleiben.

Die Corona-Pandemie hat bislang in samtlichen Datenreihen zur Entwicklung der Wohnungsnachfrage und
des Wohnungsangebotes keine sichtbaren Spuren hinterlassen. Dies liegt vermutlich nicht daran, dass die
Corona-Pandemie keine Auswirkungen hatte oder haben wird, sondern vielmehr daran, dass der Wohnungs-
markt grundsatzlich nur sehr trage auf Veranderungen reagiert beziehungsweise reagieren kann.

Fokus: Trends der Immobilienmarkte in Deutschland
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Unterstellt, die Corona-Pandemie hatte bei vielen Haushalten den Wunsch nach zuséatzlicher Wohnflache, zum
Beispiel einem Raum fiirs Homeoffice, aufkommen lassen, so kdnnen die Haushalte sich zumindest in ihrer
Uberwiegenden Mehrheit diesen Wunsch innerhalb des in dieser Studie betrachteten Zeitraumes bis 2022
noch nicht erfiillen. Die aktuellen Beobachtungen legen allerdings auch keine wesentliche Anderung nahe.

Dies allein schon aus dem Grund, dass das Wohnungsangebot nicht flexibel ist, das hei8t nicht kurzfristig
gréBBere Wohnungen bereitgestellt werden kdnnen. Selbst der Neubau von Wohnungen kann angesichts der
Planungs-, Genehmigungs- und Bauzeiten erst mit mehrjahriger Verzogerung auf eine sich veréanderte Nach-
fragestruktur reagieren. Da zudem im Vergleich zum vorhandenen Wohnungsbestand, die Fertigstellungen
nur einen kleinen Teil des Wohnungsangebotes ausmachen — im Median der Kreise wurden in den letzten
funf Jahren zusammen nur 4,1 % des Wohnungsbestandes neu errichtet, sehr hohe Neubauwerte liegen bei
8 % — wird es eher Jahrzehnte als Jahre dauern, bis das Wohnungsangebot sich einer verdanderten Nachfrage
angepasst hat und sich veranderte Wohnwiinsche auch in der Breite umsetzen lassen.

3.1.2 Biiroimmobilien

Die Nachfrage nach Biroflachen ist auch in den letzten Jahren weiter stark gestiegen. Im Jahre 2023 waren
13,8 Mio. Erwerbspersonen sozialversicherungspflichtig (SV) Blrobeschéftigte® und damit 19 % oder 2,1 Mio.
mehr als 2014. Dieses Wachstum ist die erstaunlich stabile Fortsetzung eines jahrzehntelangen Trends. So
wuchs in Westdeutschland die Zahl der SV-Birobeschaftigten zwischen 1980 und 1998 um 1,4 % jahrlich (vgl.
Pfeiffer/Simons 1999), zwischen 2014 und 2023 waren es 2,2 % p. a.

Die durch die Corona-Pandemie ausgeldste Rezession hatte nur insofern eine Auswirkung auf den Anstieg der
Zahl der SV-Biurobeschéftigten, als dass die Wachstumsrate sich 2020 auf 0,8 % kurzfristig abschwachte. In den
Vorjahren und danach betrug der Anstieg zwischen 1,9 % und 2,3 %.

Abbildung 4
Entwicklung der Zahl der Biirobeschéftigten, 2014 bis 2023
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Quelle: empirica ag nach empirica regio / empirica ag, auf Basis von Daten der Statistik der Bundesagentur fiir Arbeit; vgl. Calderén, M.; Niehues, J.; Stock-
hausen, M., 2020: Wie verteilt sich der Wohlstand in Deutschland? IW-Trends, 47. Jg. (3): 3-20

5 Hinzu kommen rund 2,7 Mio. Biirobeschéftigte, die nicht sozialversicherungspflichtig beschaftigt sind.

Fokus: Trends der Immobilienmarkte in Deutschland



Die kontinuierlich steigende Zahl an Birobeschéftigten benétigt Biroflachen. Leider existiert fir die Birofla-
chen in Deutschland — im Gegensatz zur Wohnflache - keine amtliche Statistik, sodass nur einzelne Schatzungen
vorliegen. Die Spannweiten der Schitzungen reichen dabei von 276 Mio. m* Nutzflache (vgl. BMVBS 2011: 102)
(Mittelwert 2000-2009) (iber 320 Mio. m? Mietfliche (Richtlinie zur Berechnung der Mietfliche fiir gewerblichen
Raum: MF-G; 2006) (vgl. Bulwien/Denk/Scheffler 2008: 77 ff.) bis 470 Mio. m* Nutzfliche (vgl. BMVBS 2011: 106)
(Mittelwert 2000-2009). Die aktuellen Schatzungen auf Basis einer reprasentativen Stichprobe stammen von
Busch und Horner (2021) mit Werten zwischen 429 Mio. m? (MF-G) bis 510 Mio. m? (MF-G) und beziehen sich
auf die Jahre 2017-2019 (Mittelwert: 470 Mio. m? (MF-G). Ausgehend vom Mittelwert von 470 Mio. m? (MF-G)®
Biiroflache entspricht dies knapp 564 Mio. m? Bruttogeschossflache (BGF)'.

Tabelle 2
Datenlage und kalkulierte Bestandsdaten: Biiroflichen

Veréffentlichung/

. . . 2 . .
Zeitpunkt Flache in Mio. m Flachenart Zeitpunkt Anmerkung
2011 276 Nutzfliche 2011 Schatzzeitraum
2000 bis 2009
2008 320 MFG 2008
w Schétzzeitraum
o 40 Nutzflache 201 2000 bis 2009
2021 429-510 MEG 2017-2019 Schatzzeitraum

2017 bis 2019

Quelle: empirica ag auf Basis von: BMVBS (2011); Bulwien/Denk/Scheffler (2008); Busch/Horner (2021); Statistik der Bundesagentur fiir Arbeit

Bulwien-Gesa beobachtet zudem den Biiromarkt in 127 Stadten (A-, B-, C-, D-Stadte). Bulwien-Gesa schatzt
den Biiroflichenbestand Ende 2021 in diesen 127 Stadten auf zusammen rund 190 Mio. m? (MF-G), was im
Vergleich zu den bundesweiten Schatzungen etwas weniger als der Halfte des gesamten deutschen Biiro-
flachenbestandes entspricht. Zudem ist von einer Verzerrung, zugunsten der professionell bewirtschafteten
und grof3flachigen Buroflachen, auszugehen.

Auf Basis der oben genannten Schatzungen zur Zahl der Biirobeschéftigten ergibt sich eine erhebliche Spann-
weite der Biirofliche pro Person — von 23,8 m? (MF-G) bis hin zu erstaunlichen 42 m? (MF-G) je Biirobeschéf-
tigtem.

Aufgrund der enormen Spannweite der Ergebnisse ist die weitere Analyse von Wechselwirkungen auf Basis der
Schatzungen zu den Biroflachenbestanden nicht zielfiihrend.

Prazisere Daten liegen allerdings zur Zahl und Nutzflache von Fertigstellungen aus der Bautatigkeitsstatistik
vor. Die Bautétigkeitsstatistik enthélt eine Vollerhebung samtlicher fertiggestellter Bliro- und Verwaltungs-
gebdude. Auch wenn Zweifel an der vollstdndigen Erfassung aller Fertigstellungen bestehen (vgl. Simons/
Weiden/Salla 2023), so diirften die Ungenauigkeiten in dieser Datenquelle weit geringer sein als bei den Schét-
zungen zum Burofldchenbestand. Zudem liegt die Bautatigkeitsstatistik auf Kreisebene vor, sodass auch regio-
nale Analysen moglich sind.

¢ Berechnet aus der mittleren Zahl der Blirobeschaftigten in Jahren 2017 bis 2019, der mittleren Zahl des Biroflachenbestandes der
Jahre 2017 bis 2019 (rund 31 m> MF-G/Biirobeschiftigten) und der Zahl der Biirobeschéftigen im Jahr 2021.

7 Sofern nur Angaben fiir die Bruttogeschossflachen vorliegen, empfiehlt die gif e.V. (vgl. gif e. V. 2008), die Flachen pauschal mit dem
Faktor 0,85 (auf MF-G) umzurechnen. Damit gilt fiir die Umrechnung von MF-G in BGF ein Umrechnungsfaktor von 1,18.



Demnach wurden in Deutschland in den sechs Jahren von 2015 bis 2020 insgesamt 10.400 Biiro- und Verwal-
tungsgebiude mit zusammen 16,5 Mio. m* Nutzfliche fertiggestellt. Gleichzeitig wurden 6,8 Mio. m” Nutzfl3-
che abgerissen, sodass der Netto-Zuwachs nur knapp 10 Mio. m? betrug.

Bezogen auf den Zuwachs der Zahl der Blrobeschéftigten in den sechs Jahren zwischen 2014 und 2020 von
1,25 Mio. Biirobeschéftigten entspricht dies nur 8 m* zusitzlicher Nutzfliche pro zusatzlichen Biirobeschiftig-
ten. Dieser Zuwachs, trotz aller Unsicherheiten tber die typische Pro-Kopf-Biiroflache, kann zum Teil durch den
Abbau von Leerstanden im gleichen Zeitraum erklart werden.

Leider liegen keinerlei flichendeckende Daten zum Biiroleerstand in Deutschland vor (siehe hierzu auch Kapi-
tel 7.1.2 Datengrundlagen Biromarkt im Anhang). Verfligbar sind nur Daten von Bulwien-Gesa zu 127 Stadten.
Demnach ist der Biiroflaichenleerstand von 12,2 Mio. m? im Jahre 2014 auf 7,2 Mio. m*> um 5 Mio. m? im Jahre
2020 zuriickgegangen. Die Leerstandsquoten unterscheiden sich zwischen den Stadt-Klassifikationen® nur
geringfiigig und sind seit 2014 von 6 bis 7 % auf rund 3 bis 4 % gesunken.

Unter Berticksichtigung der Leerstandsverdanderungen in der nicht von Bulwien-Gesa erfassten Biroflache
diirfte der Biiroflichenleerstand zwischen 2014 und 2020 um - grob (iberschligig gerechnet — rund 10 Mio. m”
zuriickgegangen sein®.

Aus der Summe von (Netto-)Neubau und Leerstandsabbau ergibt sich eine zusatzliche Biirofliche von gut
16 m? Nutzfliche pro zusatzlichem Beschéftigten. Auch dies erscheint wenig, aber trotz der Unsicherheiten
kann daher vermutlich davon ausgegangen werden, dass im vorhandenen Biroflachenbestand die Flachen
pro Beschéftigten in den letzten Jahren gesunken sind, dass also in bestehenden Biiros mehr Beschaftigte auf
der gleichen Flache arbeiten.

Daraus folgt, dass sich die Birroflachenversorgung in den letzten Jahren insofern verschlechtert hat, dass pro
Beschéftigten trotz Neubau und Leerstandsabbau nun weniger Birofldche pro Beschéftigten zur Verfligung
steht als noch 2014.

Dieser Riickgang der Biiroflache pro Kopf kann dabei nicht mit einem Riickgang der Nachfrage begriindet
werden, zum Beispiel aufgrund héherer Anteile von Birobeschaftigten, die auBBerhalb des Biiros ihrer Tatig-
keit nachgehen. Dies zeigt die kontinuierlich steigende Entwicklung der Biiromieten. Betrug die durchschnitt-
liche Angebotsmiete (Bestand) 2015 noch 8,13 €/m? so waren es 2023 11,66 €/m? ein Anstieg um 43,42 %.
Wie Ublich bei einer allgemeinen Marktanspannung stiegen die Mieten im gesamten Preisspektrum mit ahn-
licher Rate. Die Spitzenmieten (95 %-Percentil; Bestand) stiegen um 39,3 %, die Anfangsmieten (5 %-Percentil;
Bestand) um 41,5 %. Auch die Neubaumieten stiegen bis 2023 stetig in dhnlicher GréBenordnung (+54,5 %).

8 A-, B-, C-etc. Stadte

° Der Anteil der von Bulwien-Gesa in den 127 Stadten erfassten Buroflachen betragt gut 40 %, siehe oben. Aufgrund méglicher Un-
tererfassungen sowie der Verzerrung, zugunsten der professionell bewirtschafteten und groBfléachigen Buroflachen gehen wir von
50 % Buroflachenanteil der 127 Stadte an allen Burofldchen in Deutschland aus. Bei vergleichbarer Leerstandsentwicklung in und
auBerhalb der 127 Stadte, begriindbar mit den geringen Unterschieden zwischen den Stadt-Kategorien, ist der Leerstandsabbau
entsprechend zu verdoppeln.



Abbildung 5
Entwicklung der Biiromieten (Angebotsmieten), 2012 bis 2023
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Quelle: empirica ag nach empirica regio, auf Basis von VALUE Marktdaten

2024 mehren sich Meldungen tiber zunehmende Vermietungsschwierigkeiten bei Biiros (vgl. Immobilienzei-
tung 2024). Laut Savills gingen die Durchschnittsmieten in den sechs gré3ten Biirostandorten im ersten Quar-
tal 2024 um 2,6 % zuriick. Laut Value Marktdaten hingegen stagnieren die Biromieten (Angebote, Median,
Deutschland) seit vier Quartalen. Da Cushman & Wakefield zeigen, dass Mietanreize (z.B. mietfreie Zeitraume,
Ausbauzuschisse) bei Mietvertragsabschluss zunehmen (vgl. Immobilienzeitung 2024), diirften vermutlich
am aktuellen Rand die Vertragsmieten im Durchschnitt leicht sinken. Da die Bliromieten aber in den letzten
Jahren — auch wahrend der Corona-Pandemie und ebenfalls danach - kontinuierlich gestiegen sind, diirften
die leichten Riickgdnge konjunkturelle Ursachen haben. Insofern sollten die leichten aktuellen Mietriickgange
nicht Gberbewertet werden.

Regional betrachtet wuchs praktisch flaichendeckend in Deutschland zwischen 2014 und 2023 die Nachfrage
nach Buroflachen, gemessen an der Zahl der Bilirobeschaftigten. In 380 von 400 Landkreisen und kreisfreien
Stadten wuchs die Zahl der Biirobeschaftigten, davon in 120 um tiber 20 % und in weiteren 165 um liber 10 %.
Die Medianwachstumsrate betrug 16,6 %.



Abbildung 6
Regionale Entwicklung der Zahl der Biirobeschéftigten, 2014 bis 2023
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In nur 19 Landkreisen und kreisfreien Stadten sank die Zahl der Blirobeschéftigten, dies waren mehrheitlich
sehr landliche Landkreise mit deutlichem Bevélkerungsriickgang wie der Kyffhduserkreis oder die Stidwest-
pfalz™.

Auch die Entwicklung der Bliromieten zeigt den regional breiten Aufschwung auf den Bliromarkten. Nur in
3 von 245 Landkreisen und kreisfreien Stadten mit ausreichender Fallzahl an erfassten Angeboten sanken die
Angebotsmieten zwischen 2015 und 2023"". In 242 Landkreisen und kreisfreien Stadten stiegen sie hingegen,
davon in 238 um Uber 5 % und in 184 sogar um Uber 20 %.

Auch im Jahr 2023 wuchs die Zahl der Blrobeschaftigten bundesweit um weitere 1,4 %. Inwieweit der Anstieg
der Bilirobeschéftigten aber auch zu einem dhnlichen Anstieg der Biiroflachennachfrage gefiihrt hat und wei-
terhin flihren wird, ist vor dem Hintergrund der starken Zunahme des Homeoffice derzeit Gegenstand inten-
siver Debatte.

' Die starken Riickgange in Alzey-Worms und der Stadt Offenbach dirften auf Unzulassigkeiten in der Datengrundlage herriihren, z.B.
der Umbuchung von bestehenden Unternehmen innerhalb der Wirtschaftszweigsystematik.

" In kleinen Landkreisen oder kreisfreien Stadten mit einem kaum ausgepréagten Biiromarkt schwanken manchmal die Angebotsmie-
ten aufgrund niedriger Fallzahlen stark von Jahr zu Jahr. Durch den Bezug auf zwei Jahre reduziert sich dieses Fallzahlenproblem.



Die Belegungsraten (Anteil belegter Birroarbeitspldtze) werden hoch unterschiedlich zwischen 87,7 % (Ifo-
Institut), 41 % (Combine Consulting) und 25 % (Basking) geschatzt (vgl. Krause 2023; Thomeczek 2023) - was
vermutlich an unterschiedlichen Definitionen und Grundgesamtheiten liegt. Unstrittig ist aber, dass die Bele-
gungsraten seit und mit der Corona-Pandemie gesunken sind. Unklar ist allerdings, um wie viel.

Von den interviewten Expertinnen und Experten wurde darauf hingewiesen, dass schon vor der Corona Pan-
demie die tatsdchliche Belegungsrate aufgrund von Geschaftsreisen, Teilzeit, Urlaub und Krankheit eher im
Bereich zwischen 50 bis 60 % gewesen sei. Schon aufgrund der seit geraumer Zeit steigenden Teilzeittatigkeit
diirfte daher die Biiroauslastung schon vor Corona gesunken sein. Die Pandemie hatte daher wieder nur einen
bereits bestehenden Trend verstarkt, der bislang aber nicht zu einem Riickgang der Biiroflachennachfrage
gefihrt hat.

Leider liegen fiir einen Vorher-Nachher-Vergleich nur Daten aus einer Quelle vor. Laut Combine Consulting
sank die Belegungsrate von 60 % (vor Corona) um rund 20 Prozentpunkte auf 41 % (heute). Die Datenbasis ist
allerdings nicht reprasentativ fir alle Unternehmen, vielmehr beziehen sie sich auf zwolf Konzerne aus finf
Branchen mit insgesamt 17.000 Arbeitsplatzen in Deutschland.

Allerdings ist strittig, inwiefern dieses Einsparpotenzial tatsachlich gehoben wird und die Biiroflachen tat-
sachlich verkleinert werden und damit die Nachfrage sinkt. Ebenso strittig ist, in welchem Zeitraum mdgliche
Potenziale gehoben werden kénnen.

Zum einen ist es fraglich, ob sich das Einsparpotenzial an der durchschnittlichen Belegungsrate orientieren
kann. So diirfte die Belegungsrate schon immer wahrend der Sommerferien oder freitagnachmittags niedrig
gewesen sein, ohne dass dies aber als Einsparpotenzial gesehen wurde. Vermutlich ist das Einsparpotenzial
daher eher an der Spitzenauslastung zu messen, die aber vermutlich weit geringer gesunken sein dirfte als
der Durchschnitt — insbesondere, wenn der Arbeitgeber den Austausch der Mitarbeiter untereinander férdern
will und feste Prasenztage einfiihrt. Dann diirfte sich ein Einsparpotenzial vermutlich Giberwiegend nur bei
GroBunternehmen finden lassen, die ihre Mitarbeiter in Teams organisieren kdnnen (,Montags Team A, Diens-
tags Team B, wie ein Interviewpartner es ausdriickte).

Fir eine Reduzierung der Flachennachfrage sprechen die Kostenvorteile, die aber letztlich tiberschaubar sind.
Die durchschnittliche Angebotsmiete fiir Biiros lag bundesweit 2023 im Mittel bei 11,80 €/m? Wird von durch-
schnittlich 25 m? pro Beschéftigten ausgegangen, lieBe sich durch die Einsparung eines Biiroarbeitsplatzes
3.500 €/Jahr einsparen. Dies ist im Vergleich aber ein tiberschaubarer Betrag.

Die durchschnittliche Bruttowertschopfung je Erwerbstatigen liegt laut volkswirtschaftlicher Gesamtrechnung
zwischen 57.300 €/Jahr im Wirtschaftsbereich ,Offentliche Dienstleistungen” und 132.700 € im Wirtschaftsbe-
reich ,Finanz- und Versicherungsleistungen’, das heif3t der Kostenanteil der Biiromiete liegt bei 2,5 % bis 6 %.
Naturlich kann diese Faustrechnung beliebig verfeinert werden (Heizkosten, Bliroausstattung, aber auch eine
Kostenbeteiligung an den Homeofficekosten durch den Arbeitgeber). Aber im Ergebnis diirfte der Anteil der
Blromiete wohl im niedrigen oder hochstens mittleren einstelligen Prozentbereich liegen.

Dieser Kosteneinsparung stehen aber auch Nachteile gegeniber. Eine Verkleinerung der Biiroflachen bei kon-
stanter Biurobeschaftigtenzahl geht notgedrungen mit einer Form des Desksharing einher. Diese Form der
Buroarbeitsorganisation ist aber bei den Biirobeschéftigten unbeliebt, was sich einerseits auf die Produktivitat
auswirken kann. Dabei ist zu beachten, dass bereits eine geringfligige Senkung der Produktivitat die Kosten-
vorteile des Desksharing Gberkompensiert, vgl. die durchschnittliche Bruttowertschépfung je Mitarbeiterin
und Mitarbeiter und die moglichen Kosteneinsparungen. Zudem senkt die Arbeitsplatzform des Desksharing
die Attraktivitat des Arbeitgebers in der Konkurrenz um Fachkrafte und steht dem Wunsch der Unternehmen
entgegen, die Beschaftigten zu einer hoheren Biiroprasenz anzuregen.



Fazit

Im Ergebnis diirfte der Nachfrageriickgang durch eine homeofficebedingte Abnahme der Nachfrage vermut-
lich Gberschaubar bleiben. Aktuelle Beobachtungen, dass bei Neuanmietungen die Pro-Kopf-Biiroflache 30 %
niedriger gewahlt wiirde (vgl. Immobilienzeitung 2023), sollten nicht liberinterpretiert werden. Zum einen, da
die aktuellen Anmietungen konjunkturell negativ tiberlagert sind. Vor allem aber dauert es sicherlich 10 oder
20 Jahre, bis sich ein Riickgang der Pro-Kopf-Flachen bei Neuanmietung im Bestand durchgesetzt hat. In dieser
Zeit diirfte das stabile allgemeine Wachstum der Blrobeschéaftigung einen moéglichen Riickgang sogar tber-
kompensieren. In der Summe beziehungsweise im Mittel ist somit in Deutschland nicht mit einem Riickgang
der Buroflaichennachfrage und erst recht nicht mit einer Flachenfreisetzung zu rechnen. In einzelnen Lagen
oder in bestimmten Gebdudetypen mag dies anders aussehen.

Im Ergebnis ist der Bliromarkt ein Markt mit nahezu flachendeckend stark steigender Flachennachfrage. In
der Regel stand dem Anstieg der Nachfrage nicht ein entsprechender Zuwachs im Angebot gegeniiber und
der gegebenenfalls vorhandene Biiroflachenleerstand wurde zwar abgebaut, aber reichte nicht aus, um die
Biromieten stabil zu halten. Im Ergebnis verschlechterte sich die Biroflachenversorgung. Am aktuellen Rand
scheinen die Bliromieten nach jahrelangem Anstieg — auch wahrend der Corona-Pandemie und auch danach -
leicht zu sinken, was aber konjunkturelle Ursachen haben diirfte. Corona und Homeoffice haben bislang keine
quantitativen Auswirkungen auf den Biromarkt gehabt. Ob in Zukunft die weite Verbreitung von Homeoffice
zu einem Riickgang oder nur zu einer Stagnation der Biroflachennachfrage fihrt, diirfte wesentlich davon
abhdngen, ob die weiter wachsende Biirobeschaftigung den homeofficebedingten Riickgang kompensiert
und in welchen Zeitraumen dies passiert.

3.1.3 Einzelhandel

Der Einzelhandel in Deutschland wuchs, von Schwankungen abgesehen, durchgehend bis etwa zum Jahr
2015. Umsatz, Beschéftigte, Zahl der Geschifte stiegen mit dhnlicher Rate an, vgl. Abbildung 7.

Danach wurde die Entwicklung uneinheitlich. Einerseits ist der Einzelhandelsumsatz in Verkaufsraumen'2 zwi-
schen 2014 und 2019 nominal um 14,0 % (real: 7,7 %) weiter gestiegen und folgt damit in etwa dem Trend-
wachstum der Jahre zuvor. Auch die Verkaufsfliche wuchs zwischen 2014 und 2019 um 3,1 % oder 4,6 Mio. m?
auf zuletzt 150,2 Mio. m?an. Umgerechnet auf die Bruttogrundflache (BGF) ergeben sich somit rund 221 Mio. m?
Verkaufsflache (BGF).”

Andererseits stieg die Zahl der Beschaftigten von 2014 bis 2015 nochmals an, danach stagnierte sie. Vor allem
nahm die Zahl der Unternehmen zwischen 2014 und 2019 um 8,6 % und die Zahl der 6rtlichen Einheiten (ent-
spricht ungefdhr der Zahl der Einzelhandelsgeschafte'¥) um 6,5 % ab.

2. Der Einzelhandel in Verkaufsraumen umfasst die WZ-2008-Gruppen 47.1,47.2,47.3,47.4,47.5,47.6,47.7.

3 Die gif e.V. empfiehlt fiir die Umrechnung folgenden Einheitsfaktoren: 1 m> MF-V = 1,25 MF-G (vgl. gif e. V. 2012) und fiir die
Umrechnung von MF-G in BGF 1,18 (vgl. gif e. V. 2008).

™ Als Arbeitsstétte gelten neben Einzelhandelsgeschéften auch z.B. Zentralen und Lager des Unternehmens.



Abbildung 7
Entwicklung des Einzelhandels (in Verkaufsraumen), 2014 bis 2023
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Quelle: empirica ag auf Basis von Daten des Statistischen Bundesamts, Jahreserhebung im Handel

Nicht nur der Umsatz des Einzelhandels stieg, sondern auch die Verkaufsflachen. Wahrend der gesamte
Einzelhandel in Verkaufsrdaumen seine Flacheninanspruchnahme zwischen 2014 und 2019 um knapp
4,6 Mio. m? oder 3,1 % steigerte, wuchs die Flidche des Lebensmitteleinzelhandels um 3,8 % und die des Nicht-
Lebensmittelhandels um 2,7 %. Verkaufsflichen abgeben musste — auf Ebene der WZ-Sondernummern'® — nur
der Einzelhandel mit Textilien, Bekleidung, Schuhen, Lederwaren, dessen Fliche um 2,2 % oder 440.000 m’
zuriickging. Dies entspricht rund 0,3 % der Einzelhandelsflache.

Die stabile wirtschaftliche Entwicklung des stationdren Einzelhandels zeigt sich auch in einer steigenden
Flachenproduktivitit (Umsatz je m?), die zwischen 2014 und 2019 von 3.050 €/m? auf 3.380 €/m? nominal um
10,6 % (real: 4,5 %) stieg.

Im Zuge der Corona-Pandemie verloren Teile des Einzelhandels durch die zeitweilige SchlieBung vor allem von
Non-Food-Geschaften erheblich an Umsatz. Insbesondere der Einzelhandel mit Textilien etc. war mit einem
Umsatzriickgang von 23 % im Jahresvergleich 2019/2020 besonders betroffen. Da aber zugleich der Umsatz in
anderen Sektoren wie Nahrungsmitteln und Einrichtungsgegenstande kréftig wuchs, ist wahrend der Pande-
mie der Umsatz im stationdren Einzelhandel in Verkaufsraumen insgesamt nicht nur gesunken, sondern auch
im Jahr 2020 um 3,3 % gestiegen.

15 Die sog. WZ-Sondernummern sind interpretierbare Zusammenfassungen von WZ-2008-Gruppen auf Ebene der WZ 3- bis 5-Steller.
Die Zusammenfassungen der Daten werden durch das Statistische Bundesamt vorgenommen.



Abbildung 8
Umsatzentwicklung des Einzelhandels (in Verkaufsraumen), 2014 bis 2023
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Quelle: empirica ag auf Basis von Daten des Statistischen Bundesamts, Monatserhebung im Handel

Im Jahr 2021 und insbesondere in den Jahren 2022/2023 normalisierte sich die Situation wieder. Im Vergleich
der Jahre 2019 bis 2023 ist die Corona-Pandemie in den Umsatzzahlen der verschiedenen Segmente des Ein-
zelhandels nicht mehr augenfillig. Die Wachstumsraten der Umsédtze im Lebensmittelhandel und im Handel
mit Einrichtungsgegenstanden sind unaufféllig, auch der regelrechte Absturz bei Textilien im Jahr 2020 ist
kaum noch sichtbar.

Geholfen haben bei der schnellen Riickkehr zu friiheren Wachstumsraten sicherlich die allgemein hohen
Preissteigerungen, die etwa Ende 2021 einsetzten. Die Verbraucherpreise stiegen zwischen 2019 und 2023 um
17,2 % oder durchschnittlich um 4,2 % pro Jahr, sodass die Umsdtze bei Textilien real um gut 2 % p. a. gesunken
sind. Ahnliches gilt fiir den Handel mit Einrichtungsgegenstanden. In den anderen beschriebenen Segmenten
verbleibt aber auch real noch ein (leichtes) Umsatzplus im Zeitraum 2019 bis 2023. Insgesamt ist die Corona-
Krise (iberwunden und die einzelnen Marktsegmente sind wieder auf ihren ,Vor-Corona“- Entwicklungskurs
eingeschwenkt. Auch vor Corona wuchsen die Umséatze zum Beispiel mit Textilien und Einrichtungsgegenstan-
den bereits langsamer als der Umsatz mit Lebensmitteln.

Der stationdre Einzelhandel hat Umsatze an den Onlinehandel verloren. Der Online- und sonstige Versand-
handel wuchs seit etwa dem Jahr 2010 mit starken Wachstumsraten von 10 % und mehr. Wurden 2010 noch
22 Mrd. €im Online- und Versandhandel (WZ08 - 4791) umgesetzt, so waren es im Jahre 2020 bereits 99 Mrd. €.
Der Marktanteil'® des Online- und Versandhandels stieg von 4,8 % im Jahre 2010 auf 13,5 % im Jahre 2020 an.
Insbesondere im ersten Corona-Jahr 2020 stieg der Umsatz um rund 27 % oder 21 Mrd. € und der Marktanteil
um 2,5 Prozentpunkte, im zweiten Corona-Jahr waren es weitere 14,5 Mrd. € oder 14,5 % Umsatzsteigerung.

'® " Online-Umsatz bezogen auf gesamten Einzelhandel (WZ08-4791 / WZ08-47)



Danach allerdings endete der steile Aufstieg des Onlinehandels. Laut Monatserhebung der Handelsstatistik
sank vielmehr der Umsatz im Online- und Versandhandel im Jahr 2022 um 3,4 % und weiter im Jahr 2023
um weitere 0,3 %. Der Marktanteil sank von 17 % im Jahre 2021 auf 14,9 % im Jahr 2023. Der Bundesverband
E-Commerce und Versandhandel vermeldet sogar einen deutlicheren Umsatzriickgang von 8,8 % (2022) bezie-
hungsweise 11,5 % (2023). Die Ursache fiir den unterschiedlich starken bezifferten Riickgang diirfte vermut-
lich in der Abgrenzung der Grundgesamtheit liegen. Zu vermuten ist, dass die Branchenabgaben naher an
derjenigen Definition von Online-Handel liegen, die die Diskussion beherrscht und die amtliche WZ-Klassifi-
kation auch Handler umfasst, die eher Randbereiche darstellen (z.B. klassischer Versandhandel, B2B, Verkauf
Uber Telefon, Fernsehen, Rundfunk).

Die Branchenabgaben lassen sogar den Schluss zu, dass der Onlineumsatz mit Waren im Vor- vs. Nach-Corona-
Vergleich zwischen 2019 und 2023 nur um insgesamt 9,3 % gestiegen ist (vgl. BEVH 2023). Da zeitgleich der
Umsatz im stationdren Einzelhandel - laut Monatsstatistik — zwischen 2019 und 2023 um 17,8 % gestiegen ist,
wiirde daraus folgen, dass der Marktanteil des ,echten” Onlinehandels heute — nach einem zwischenzeitlichen
Hoch wahrend der Corona-Pandemie - sogar niedriger liegt als noch 2019.

Unabhangig davon, ob dieser gesunkene Marktanteil nur Folge unterschiedlicher statistischer Definitionen
ist, bleibt in jedem Falle festzuhalten, dass der steile Anstieg des Onlinehandels gestoppt ist. Der Branchenver-
band begriindet den Umsatzriickgang mit der allgemeinen Konsumzuriickhaltung — die aber den gesamten
Einzelhandel trifft und daher den Marktanteilsverlust nicht erkldren kann — sowie mit einer Hinwendung vor
allem der jungen Verbraucher an Gebrauchtwaren (,preloved goods”). Der Verband hofft, dass der Umsatzver-
lust 2024 endet und erwartet ein Umsatzwachstum von 2 % fiir das Jahr 2024.

Abbildung 9
Entwicklung des Online- und Versandeinzelhandels, 2005 bis 2023
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Tatsachlich ist der Riickgang des Onlinehandels schwierig zu deuten. Es kénnte sein, dass der Riickgang eine
Folge des extremen Wachstums wahrend der Corona-Pandemie war. Nach Ende der Pandemie kehrten dann
die Kunden zuriick zum stationdren Einzelhandel, die nur notgedrungen online einkauften. Die Folge ware,
dass auch die Umsatzriickgange demnachst enden und der Onlinehandel auf seinen friiheren Wachstumspfad
zurtickkehrt — der auch durchaus betrachtlich war.

Alternativ kann der Riickgang des Onlinehandels auch Ausdruck einer generellen Abwanderung vom Online-
Kauf sein - zu langweilig, reines Versorgungsshoppen, oder vielleicht sogar das vom Branchenverband vorge-
brachte Argument der Hinwendung zu Gebrauchtwaren. In diesem Falle wére die Schwéache dauerhaft. Welche
Erklarung eher zutrifft, wird die Zukunft zeigen. In jedem Falle aber bleibt festzuhalten, dass die enormen
Wachstumsraten der letzten Jahre nicht fortgeschrieben werden sollten.

Insgesamt gilt daher, dass der stationdre Einzelhandel in seiner Gesamtheit weiterhin kein schrumpfender
Wirtschaftszweig ist, der Umsatz, Beschéftigte oder Immobilienflaichen abgibt. So war trotz Onlinehandel und
Pandemie der Umsatz des stationaren Einzelhandels 2023 nominal 17,8 % hoher als 2019. Auch real stieg der
Umsatz bis 2022, nur 2023 sank er aufgrund der hohen Inflation.

Die Verkaufsflichen sind zumindest bis zum letzten verfligbaren Datenrand 2019 gestiegen, ebenso die
Flachenproduktivitat. Leider werden seither die Einzelhandelsflaichen nicht mehr erhoben, sodass unbekannt
ist und bleiben wird, wie sie sich seit 2019 entwickelt haben und weiter entwickeln werden (siehe hierzu wei-
tere Ausfiihrungen im Kapitel 7.1.3 im Anhang). Die Angebotsmieten fiir Einzelhandelsflachen sind von 10 €/
m? 2019 auf 11 €/m? 2023 gestiegen, was darauf hindeutet, dass die Nachfrage nicht gesunken ist (Median,
Deutschland insgesamt) (vgl. empirica / Value AG 2023).

Trotzdem zeigte die negative Entwicklung der Zahl der Unternehmen und insbesondere die Zahl der 6rtlichen
Einheiten (Verkaufsstellen), dass die Branche in Bewegung ist. Ein Riickgang der Verkaufsstellen bei gleichzei-
tigem Anstieg der Verkaufsflaichen bedeutet, dass die einzelnen Verkaufsflichen gré3er werden. Da auch die
Zahl der Unternehmen sinkt, folgt daraus, dass vor allem der kleinteilige inhabergefiihrte Einzelhandel Markt-
anteile zugunsten der grof3flachigeren Filialisten verliert.

Exemplarisch dafiir ist die Entwicklung im Lebensmitteleinzelhandel. Hier nimmt die Zahl der kleinen Lebens-
mittelgeschéfte seit geraumer Zeit kontinuierlich ab, wéhrend die Zahl der groBen Supermarkte (2500 bis
5000 m? Verkaufsfliche) zunimmt, vgl. Abbildung 10. Eine entsprechende Entwicklung hin zu gréBeren
Betriebsformen zeigt sich in allen Handelszweigen.

Diese Verschiebung in Richtung groBerer Betriebsformen dirfte auch die Ursache fiir die gestiegene Einzel-
handelsflache bei gleichzeitig sichtbarem Leerstand vor allem in den Innenstddten sein (vgl. hierzu auch
Kapitel 4). AuBBerhalb der Innenstadte entstehen neue Einzelhandelsflachen (Fachmarktzentren), wahrend in
den Innenstadten meist kleinere, daflir ungeeignete Ladenlokalflachen leerfallen.



Abbildung 10
Anzahl der Lebensmittelgeschéfte in Deutschland nach Betriebsformen, 2006 bis 2022

20.000
18.000
16.000
14.000
12.000
10.000

8.000

6.000

Anzahl der Lebensmittelgeschéfte

Discounter Supermarkte Kleine LEH-Geschafte
4.000 GroBe Supermérkte === SB-Warenhduser
2.000

0
o g Q 4 >
o SN S ™

o
N
> P

N rgl
»

g Q
N v
D » »
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Eine Analyse auf tieferem regionalem Niveau ist nur bedingt moglich. Daten zum Umsatz, zur Verkaufsflache,
zur Zahl der Verkaufsstellen aus der Einzelhandelsstatistik liegen zwar fiir die Jahre 2014 und 2019 auf der
NUTS-2 Ebene (,Regierungsbezirke”) vor. Aber diese Datensatze sind aus mindestens zwei Griinden wenig
hilfreich.

Zum einen sind bereits auf dieser NUTS-2-Ebene nicht nachvollziehbare Unterschiede im Niveau und vor allem
in den Veranderungen zu finden, die auf Probleme in der Datengrundlage hindeuten. So soll zum Beispiel
der Einzelhandelsumsatz (ohne Kfz-Handel) in Oberbayern zwischen 2014 und 2019 um 88 % gestiegen sein,
wahrend er im Regierungsbezirk Stuttgart um 22 % gesunken sein soll. Dies kdnnte unter anderem mit der
raumlichen Zuordnung von Umsatzen von Filialisten zusammenhéangen.

Zum anderen durften auf hoherer raumlicher Ebene ohnehin hochstens triviale Unterschiede bestehen, wie
zum Beispiel eine enge Korrelation von Umsatz und Einkommen oder der Zahl an Gro3stadten im Regierungs-
bezirk™.

Auf niedrigerer rdumlicher Ebene sind nur Daten zu den sozialversicherungspflichtigen Beschéftigten im
Einzelhandel verfligbar, die sich allerdings nicht weiter untergliedern lassen, zum Beispiel auf den Einzelhan-
del in Verkaufsraumen. Bundesweit ist demnach die Zahl der sozialversicherungspflichtig Beschaftigten von
2,2 Mio. um gut 200.000 Personen oder 9,2 % auf gut 2,4 Mio. im Jahre 2020 gestiegen'® und danach bis 2023
um weitere 40.000 Personen beziehungsweise 1,7 %.

7" So ist z.B. der Umsatz pro Einwohnerin und Einwohner im Regierungsbezirk Koblenz besonders niedrig. Dies dlrfte eine Folge davon
sein, dass dieser mit Ausnahme der Stadt Koblenz nur landliche Kreise beinhaltet, aus denen heraus Einwohnerin und Einwohner
zum Einkaufen hinauspendeln.

'®  Die Angaben zu den ,Arbeitnehmern” in der Jahresstatistik Einzelhandel und der SV-Beschaftigten aus der SV-Beschéftigtenstatistik
unterscheiden sich erheblich um rund 900.000 Personen. Der Unterschied begriindet sich im wesentlichem mit den Minijobs,
die in der Jahresstatistik Einzelhandel als Beschaftigte gezahlt werden und in der SV-Beschéftigtenstatistik nicht. Auch kurzfristig
Beschéftigte, Abwesende Personen tber 1 Jahr u. a. Sondergruppen werden in der Jahresstatistik berticksichtigt, nicht aber in der
SV-Beschéftigten Statistik. Hinzu kommt hier, dass die vorliegende SV-Beschiftigtenstatistik den gesamten Einzelhandel umfasst
(ZW08-47) wahrend Auswertungen aus der Jahresstatistik nur den Einzelhandel in Verkaufsraumen.



Abbildung 11
Regionale Entwicklung der Zahl der sozialversicherungspflichtig Beschéftigten im Einzelhandel, 2014 bis 2023
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Quelle: empirica ag auf Basis der Statistik der Bundesagentur fiir Arbeit

Der Anstieg der sozialversicherungspflichtig Beschaftigten findet sich dabei fast flichendeckend. In 343 von
400 (86 %) Landkreisen und kreisfreien Stadten ist die Zahl der sozialversicherungspflichtig Beschaftigten im
Einzelhandel zwischen 2014 und 2023 gewachsen und nur in 57 (14 %) gesunken, vgl. Abbildung 11.

Allerdings weisen die Datenreihen in 56 Landkreisen und kreisfreien Stadten erhebliche und damit unplau-
sible Jahr-zu-Jahr-Spriinge auf.' Werden daher samtliche Landkreise und kreisfreien Stadte aus der Betrach-
tung herausgenommen, die einen Jahr-zu-Jahr-Sprung von mehr als 10 % aufweisen, so ist die Zahl der sozial-
versicherungspflichtig Beschaftigten in 44 von 344 (13 %) Landkreise und kreisfreien Stadte gesunken, davon
in 17 (4,9 %) um Uber 5 %. Ein gangiges Muster ist nicht zu erkennen, auch wenn gehauft landliche Kreise in
Ostdeutschland wie Altenburger Land, Saalfeld-Rudolstadt, Mansfeld Stidharz sowie mittlere Stadte wie Frank-
furt (Oder), Suhl, Coburg, Aschaffenburg, Hagen in der Gruppe der Landkreise und kreisfreien Stadte mit sin-
kender SV-Beschéaftigung im Einzelhandel vertreten sind.

In der weit Uberwiegenden Zahl der Kreise aber wuchs die SV-Beschéftigung im Einzelhandel. In 300 der
344 Kreise ohne Spriinge in den Datenreihen wuchs die Zahl der SV-Beschaftigten im Einzelhandel zwischen
2014 und 2023, dies entspricht 86 %. 171 (50 %) Kreise weisen dabei ein Wachstum von liber 10 % und weitere
59 (17,15 %) sogar von {iber 20 % aus.

' Solche Spriinge sind in der SV-Beschéftigtenstatistik nicht ungewdhnlich. In verschiedenen anderen Zusammenhéangen sind wir
solchen Spriingen mehrfach nachgegangen. Die Ursachen lagen haufig in der Umbuchung von einzelnen oder mehreren Unter-
nehmen, von einer Wirtschaftsabteilung in eine andere. Diese Umbuchungen kdnnen dabei eine reale Basis (wie die Veranderung
des wirtschaftlichen Schwerpunkts) haben oder einfach wechselnde Auskiinfte der Befragten. In aller Regel bedeuten diese Spriinge
nicht, dass tatséachlich die Zahl der Beschaftigten sich stark verdndert hatte.



Wird die Analyse nur auf die letzten Jahre fokussiert, die allerdings durch die Corona-Pandemie und insbeson-
dere die konjunkturelle Eintriibung des Jahres 2023 verzerrt sind, bleibt der wesentliche Befund auch grund-
satzlich erhalten. Auch im Zeitraum 2019 bis 2023 stieg die Zahl der sozialversicherungspflichtig Beschéftigten
in 68 % aller Kreise, in 32 % sank sie, davon in 8,5 % um mehr als 5 %. Der niedrigere Anteil an Kreisen mit
positiver Wachstumsrate riihrt dabei nicht aus den Corona-Jahren, sondern aus dem Jahr 2023, also der kon-
junkturellen Eintriibung dieses Jahres. Insofern sollte dies nicht als Trendbruch gesehen werden, sondern als
vorilibergehende Erscheinung.

Bei der Interpretation ist allerdings zu beachten, dass selbststandige Einzelhdndler und ihre mithelfenden
Familienangehorigen in der SV-Beschaftigtenstatistik nicht erfasst sind. Da — aufgrund des oben beschriebe-
nen Riickgangs der Zahl der Verkaufsstellen und Unternehmen - die Zahl der selbstédndigen Einzelhdndler
ricklaufig ist, wachst die Zahl der SV-Beschéftigten starker als die Zahl der tatigen Personen, die zwischen
2014 und 2020 um 4,3 % gestiegen ist?. Die SV-Beschéftigtenstatistik Giberzeichnet damit das Wachstum des
Einzelhandels etwas. Trotz dieser Einschrankung aber dirfte die Grundaussage eines fast flichendeckenden
Wachstums des Sektors unbestritten bleiben.

Das fast flachendeckende Wachstum zeigt nicht nur die Zahl der SV-Beschiftigten. Auch das Angebot an
Einzelhandelsflachen diirfte fast flichendeckend gewachsen sein. Zwar liegen keine regionalisierten Daten
zur Flacheninanspruchnahme oder zum Flachenbestand vor, aber zumindest zeigt die Fertigstellungsstatistik,
dass in allen Landkreisen und kreisfreien Stadten Handelsgebdude zwischen 2015 und 2020 fertiggestellt
wurden. Da die Fertigstellungsstatistik definitionsgemaR keine negativen Werte enthalten kann, lasst sich aus
dieser zwar nicht direkt auf einen fast flichendeckenden Anstieg der Flachen schliel3en - so kdnnte der (nicht
betrachtete) Abgang an Handelsflachen die Fertigstellungen Ubersteigen. Dass (iberhaupt Handelsflachen
neu errichtet wurden, zeigt, dass zumindest flaichendeckend eine Nachfrage nach neuen Flachen besteht.

Im bundesweiten Mittelwert wurden 168 m? Nutzfliche pro 1.000 Einwohnerinnen und Einwohnern in
Handelsgebduden in den sechs Jahren von 2015 bis 2020 fertiggestellt. Die regionalen Unterschiede sind aller-
dings enorm und reichen von Werten von unter 50 m?/1.000 Einwohnerinnen und Einwohnern bis zu Werten
um die 1.000 m*/1.000 Einwohnerinnen und Einwohnern. Das regionale Muster ist dabei nicht ganz einfach
zu interpretieren. Besonders niedrige Werte finden sich zum einen in vielen landlichen Regionen mit stag-
nierender Bevolkerung wie die Landkreise Jerichower Land, Bautzen, Elbe-Elster oder St. Wendel; hier diirften
sich die niedrigen Werte durch eine schwache Entwicklung der Einzelhandelsumséatze erkldren lassen. Aber auf
der anderen Seite finden sich auch sehr niedrige Werte in einer Reihe von kreisfreien Stadten wie Heidelberg,
Krefeld, Ulm oder K&In. Die niedrigen Werte kdnnen hier nicht durch stagnierende Einzelhandelsumsatze erklart
werden. Die Erklarung liegt vielmehr darin, dass sich in der Umgebung von Kreisen mit besonders niedrigen
Fertigstellungen von Handelsimmobilien Kreise mit besonders hohen Werten finden, zum Beispiel Stadt Ulm
(19 m%/1.000 Einwohnerinnen und Einwohnern): Landkreis Neu-Ulm (509 m?/1.000 Einwohnerinnen und Ein-
wohnern) oder Jena (32) beziehungsweise Gera (39) und der Saale-Holzland-Kreis (257 m?/1.000 Einwohner-
innen und Einwohnern). Die Interpretation ist naheliegend: Der Neubau von viel Einzelhandelsflache in einem
Kreis/Stadt flihrt zu einer Zuriickhaltung beim Neubau in der Umgebung. Dass sich insbesondere bei Stadten
in hochverdichteten Regionen wie Krefeld oder Kéln nicht immer ein klar zuzuordnender Umlandkreis mit auf-
fallig steigendem Verkaufsflichenangebot identifizieren lasst, schmalert diese Interpretation nicht. In Kreisen
mit hohen Einwohnerzahlen reicht die Fertigstellung eines sehr gro3en Einzelhandelcenters nicht aus, Spitzen-
werte beim Indikator Flachenzuwachs pro Einwohnerinnen und Einwohnern zu erreichen. Zudem verteilt sich
in dicht besiedelten Regionen die Bauzuriickhaltung auf mehrere Kreise.

20 In der Jahresstatistik zum Einzelhandel wird unterschieden zwischen ,tdtigen Personen” und,Arbeitnehmer”. Die Zahl der tatigen
Personen (Achtung Begriffsverwirrung moglich: In den Tabellen zur Jahresstatistik werden téatige Personen als Beschéftigte bezeich-
net, dies entspricht nicht den SV-Beschéftigten) ist die Summe aus Arbeitnehmern (SV-Beschéftigten, Minijobber und anderen),
Inhabern und mithelfenden Familienangehorigen. Demnach ist die Zahl der Inhaber und mithelfenden Angehdérigen zwischen 2014
und 2020 um 14,6 % gefallen, die der Arbeitnehmer hingegen um 6,4 % gestiegen.



In einer Reihe von Kreisen mit hohen Fertigstellungswerten im beobachteten Zeitraum lasst sich haufig der
hohe Wert auf genau ein Jahr zurlickfiihren (z.B. Neu-Ulm: 2015; Neumiinster: 2015; Saale-Holzland-Kreis:
2016). Daher dirften sich besonders hohe Werte meist auf die Fertigstellung eines grof3en Einzelhandel-
Centers oder Fachmarktzentrums zurlickflihren lassen.

Die enormen Unterschiede in den Fertigstellungen, gerade zwischen benachbarten Kreisen sind nicht weiter
Uberraschend, sondern Folge der gro3en Einzugsbereiche von (groBeren) Einzelhandelseinrichtungen von 20
oder mehr Kilometer beziehungsweise 30 und mehr Minuten Pkw-Fahrtzeit.

Fazit

Der stationdre Einzelhandel ist in seiner Gesamtheit kein schrumpfender Wirtschaftszweig, der Umsatz,
Beschaftigte oder Immobilienflachen abgibt. So war trotz Onlinehandel und Pandemie der Umsatz des statio-
naren Einzelhandels 2023 nominal 17,8 % hoher als 2019. Auch real stieg der Umsatz bis 2022, nur 2023 sank
er aufgrund der hohen Inflation. Der steile Anstieg des Onlinehandels ist derzeit sogar beendet, Umsatz und
Marktanteil sinken.

Die Ursache fiir den sichtbaren Leerstand, vor allem in den Innenstddten, ist eine Verschiebung der Einzel-
handelsstruktur hin zu groBeren Betriebsformen. AuBerhalb der Innenstadte entstehen neue Einzelhandels-
flachen (Fachmarktzentren), wahrend in den Innenstddten dafiir ungeeignete, meist kleinere Flachen in
Ladenlokalen leerfallen.

Zur regionalen Analyse des Einzelhandels ist eine Betrachtung auf der Ebene der Kreise ungeeignet. Geeigneter
ist daher entweder eine Analyse auf hherer Ebene (Raumordnungsregionen) oder — angesichts der gegenlau-
figen Entwicklung benachbarter Kreise — unterhalb der Kreisebene oder sogar unterhalb der Gemeindeebene.

3.1.4 Gastronomie
Die Gastronomie folgte vor der Corona-Pandemie einem klaren Wachstumstrend.

Zwischen 2014 und 2019 stieg der Umsatz in der deutschen Gastronomie um nominal 17,6 % (real 4,7 %), die
Zahl der Beschéftigten legte um 6,6 % zu. Die Zahl der Unternehmen stieg von 2014 bis 2019 um 5,3 % (+9.500)
und die Zahl der 6rtlichen Einheiten um 5,8 % (+12.000). Seither werden diese Daten nicht mehr erhoben. Das
Wachstum setzte dabei nicht erst 2014 ein, sondern ist die Fortsetzung eines bereits seit Langem bestehenden
Wachstumstrends.

Die Corona-Pandemie traf die Branche hart, die Umsatze sanken von 2019 auf 2020 um 35 % in konstanten
Preisen und blieben auch 2021 in etwa auf diesem Niveau. 2022 erholte sich der Umsatz schnell, verfehlte
aber bisher das Niveau von 2019 um 12,6 %. Lediglich nominal sind die Umsatze weiter gestiegen. So lag
der Umsatz 2023 nominal um 9,4 % (iber dem Wert von 2019. Einen dhnlichen Verlauf zeichnet die Zahl der
Beschaftigten: von 2019 bis 2021 sank sie um 21,6 %. Jedoch hat sie sich dem Niveau von 2019 deutlich starker
angenahert als die realen Umsétze (- 6,4 %). Zu beriicksichtigen ist bei der Interpretation, dass die Zahl der
Beschéftigten hier auf die Zahl der Kdpfe abgestellt wurde. Bedauerlicherweise sind keine aktuelleren Zahlen
verfiigbar, aber fiir 2020 zeichnet sich ab, dass unter den Beschaftigten mehr Vollzeitbeschaftigte sind. So ist
die Beschaftigung von 2019 auf 2020 insgesamt um 15,6 % gesunken, die Vollzeitbeschaftigung jedoch nur
um 5,6 %, die Teilzeitbeschaftigung hingegen um 20,6 %. Seitdem ist lediglich die Statistik der Gesamtbeschaf-
tigung fortgefiihrt worden. Im Jahr 2023 liegt die Beschaftigung noch 6,4 % unter dem Niveau von 2019. Es
wird insgesamt deutlich, dass die starken Einbriiche wahrend der Corona-Pandemie schnell wieder aufgeholt
werden konnten, allerdings nicht vollstdndig. Zu vermuten ist aber, dass dies nicht mehr die Nachwirkungen
der Pandemie sind. So kdnnte die Abschwachung der Konjunktur zu einem Riickgang der Nachfrage fiir die
Gastronomie gefiihrt haben. Dagegen spricht, dass im Beherbergungsgewerbe (siehe nachstes Kapitel) die



Umsatze auch real 2023 wieder den Umsatz von 2019 erreicht haben. Plausibler erscheint, dass das weitere
Wachstum der Branche durch einen Fachkraftemangel gehindert wird. Dagegen spricht wiederum, dass die
Beschaftigung 2023 ndher am Niveau von 2019 liegt als der Umsatz in konstanten Preisen.

Es liegen keine Daten zum Flachenbestand der Gastronomie vor. Um zumindest die GréBenordnung abzu-
schatzen, kann nur mit einer groben Daumenpeilung eine GréBenordnung ermittelt werden. Wird von einem
Umsatz von 1.500 €/m?* Gastraumfliche ausgegangen - was im Vergleich zur Flachenproduktivitat im Einzel-
handel von 3.850 €/m? Verkaufsfliche (2019) angesichts der kiirzeren Offnungszeiten plausibel scheint, aber
nicht weiter empirisch gestltzt werden kann - sowie einem Verhaltnis von 50 %/50 % von Gastraumflache
und Nutzfliche, so wiirde die Gastronomie eine Gesamtnutzfliche von rund 30 Mio. m? Nutzfliche nutzen.
Bei einem unterstellten Umrechnungsfaktor von 1,4 ergibt sich ein Flichenbestand von rund 42 Mio. m? BGF.

Abbildung 12
Entwicklung der Gastronomie, 2014 bis 2023
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Quelle: empirica ag auf Basis der Jahreserhebung im Gastgewerbe, Statistisches Bundesamt

Innerhalb der Gastronomie gab es Verschiebungen zwischen den einzelnen Teilsegmenten. Die Zahl der Res-
taurants mit herkdmmlicher Bedienung ging bundesweit um rund 4.300 zwischen 2014 und 2019 zurlick, die
der Schankwirtschaften um rund 1.900. Zugenommen hat die Zahl der Imbissbuden (+4.800) sowie Uber-
raschenderweise die Zahl der Eissalons (+4.200). Erst an dritter Stelle folgen Selbstbedienungsrestaurants mit
+1.700. Aktuellere Daten werden nicht mehr erhoben (zu den Datengrundlagen in der Gastronomie siehe
Kapitel 7.1.4 im Anhang).
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Abbildung 13
Veranderung der Zahl der &rtlichen Einheiten in der Gastronomie, Deutschland, 2014 bis 2019
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Quelle: empirica ag nach Daten des Statistischen Bundesamts, Jahreserhebung im Gastgewerbe

Leider liegen keine regionalisierten Daten zum Gastgewerbe vor. Die Monatsstatistik im Gastgewerbe enthalt
auf Bundeslandebene nur gemeinsame Werte fiir die Gastronomie und das Beherbergungsgewerbe. Erkenn-
bar ist, dass der durch Corona bedingte Einbruch und seine anschlieBende Erholung in allen Bundeslandern
ahnlich waren. Ein Bundeslandmuster ist nicht zu erkennen.

Fazit

Die Gastronomie wurde von der Corona-Pandemie hart getroffen. Trotz Erholung erreicht der Umsatz in kons-
tanten Preisen wie auch die Zahl der Beschaftigten seither noch nicht wieder das Vor-Corona-Niveau.

3.1.5 Beherbergungsgewerbe

Die Corona-Pandemie hat das Beherbergungsgewerbe in deutlich starkerem Ausmal getroffen als die ande-
ren Immobilienmarktsegmente. Umsitze, Beschiftigung, Zahl der Ubernachtungen etc. zeigen einen drasti-
schen Einbruch. Seither hat sich das Beherbergungsgewerbe zwar wieder erholt, aber die Erholung ist noch
nicht so weit fortgeschritten, wie in den anderen Segmenten beziehungsweise ist dies am aktuellen Datenrand
(in Teilen erst 2022) noch nicht ersichtlich, sodass sinnvolle Vorher-Nachher-Vergleiche (noch) nicht moglich
sind. Jeder Zeitvergleich wird derzeit noch Uberlagert durch die Auswirkungen der Pandemie. Aus diesem
Grund werden zunachst die langfristigen, strukturellen Trends anhand der Jahre bis zur Pandemie analysiert
und anschlieBend die Pandemiejahre betrachtet. Auch im Beherbergungsgewerbe hat sich zudem die Daten-
verfligbarkeit ausgerechnet wahrend der Pandemie verdandert, sodass einzelne Datenreihen nicht mehr fort-
gefiihrt werden (siehe hierzu Kapitel 7.1.5. im Anhang).

Fokus: Trends der Immobilienmarkte in Deutschland



Bis zur Pandemie gehorte auch das Beherbergungsgewerbe zu den wachsenden Immobilienmarktsegmenten.
So wuchs im Zeitraum 2014 bis 2019 der Umsatz um 30,3 %, die Zahl der Beschaftigten um 4,1 %, die Zahl der
angebotenen Schlafgelegenheiten um 7,7 % und die Zahl der Ubernachtungen um 16,9 %.2' Allerdings ist
bundesweit die Zahl der getffneten Beherbergungsbetriebe zwischen 2014 und 2019 nur in etwa konstant
geblieben.

Abbildung 14
Entwicklung des Beherbergungsgewerbes, 2014 bis 2023
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Quelle: empirica ag nach Daten des Statistischen Bundesamts: Jahreserhebung im Beherbergungsgewerbe und Statistik tiber die touristische Nachfrage

Aus der Stagnation der Zahl der gedffneten Beherbergungsbetriebe bei gleichzeitigem Anstieg der Schlaf-
gelegenheiten, Ubernachtungen und des Umsatzes folgt, dass die Beherbergungsbetriebe gréBRer geworden
sind — wie dies auch im Einzelhandel der Fall war. So ist die Zahl der Schlafgelegenheiten pro Beherbergungs-
betrieb allein zwischen 2014 und 2019 von 60 auf 66 gestiegen, 2021 waren es bereits 69. Zum Vergleich: 2008
waren es lediglich 50 Schlafgelegenheiten.

Die zunehmende Grof3e der Beherbergungsbetriebe wirkt sich positiv auf die Effizienz aus. So ist die Belegung
(Ubernachtungen pro Schlafgelegenheit) von 136 im Jahre 2014 auf 147 im Jahre 2019 gestiegen. Der Umsatz
pro Ubernachtung stieg von 62,50 € auf 65,90 € um 5,3 % (real).

Gewonnen hat das Beherbergungsgewerbe auch dadurch, dass auf Reisen zunehmend seltener bei Verwand-
ten und Freunden Ubernachtet wird. Die Zahl der Reisen, bei denen bei Verwandten und Freunden Gbernach-
tet wurde, sank vor allem in der zweiten Halfte der 2010er-Jahre stetig von gut 70 Mio. Reisen auf deutlich
unter 60 Mio. vor der Corona-Pandemie (vgl. Destatis: Statistik tiber die touristische Nachfrage).

21 Daten zum Beherbergungsgewerbe liegen aus zwei Erhebungen vor: der Gastgewerbe- und der Tourismusstatistik. Die Gastgewerbe-
statistik enthalt neben betriebswirtschaftlichen Kennziffern auch die Zahl der 6rtlichen Einheiten, die Tourismusstatistik enthalt
neben der Zahl der Ankiinfte und Ubernachtungen auch die Zahl der geéffneten Beherbergungsbetriebe. Die Zahl der értlichen
Einheiten und die Zahl der gedffneten Beherbergungsbetriebe unterscheiden sich leicht. Destatis verweist hier auf konzeptionelle
Unterschiede (vgl. Destatis 2021).



Verloren hat das Beherbergungsgewerbe hingegen in Richtung von Online-Vermittlungs-Borsen, die 2019
laut experimenteller Daten von €STAT insgesamt 37 Mio. Ubernachtungen vermittelten (vgl. €stat 2019). Dies
wiirde einem Anteil von 7 %? entsprechen. Dies ist allerdings eher als eine Obergrenze zu betrachten. Nicht
alle Ubernachtungen wurden in Wohnungen/Géastezimmern auBerhalb von Beherbergungsbetrieben vermit-
telt, da Online-Vermittlungs-Borsen auch Hotelzimmer im Angebot haben. Da diese Daten erst seit 2018 vor-
liegen, lasst sich die zeitliche Entwicklung nicht darstellen. 2020 und 2021 wurden pandemiebedingt weniger
Ubernachtungen vermittelt (29,5 Mio. bzw. 27,5 Mio.), der Riickgang fiel mit 20 % schwicher aus als in den
Beherbergungsbetrieben.

Verloren hat das Beherbergungsgewerbe auch in Richtung eigener Ferienimmobilien. Im Vergleich zur ersten
Halfte der 2010er-Jahre stieg die Zahl der Reisen in eigene Ferienimmobilien von rund 8 Mio. pro Jahr auf gut
15 Mio. im Jahre 2019 (vgl. Statistisches Bundesamt 2019).

Innerhalb des Beherbergungsgewerbes verschoben sich die Marktanteile zwischen den einzelnen Betriebs-
arten. Bezogen auf die Zahl der angebotenen Schlafgelegenheiten ist der Anstieg in der Betriebsart ,Ferien-
héduser, Ferienwohnungen” am gréten. Dies erklart das Statistische Bundesamt ebenfalls iber das Wachstum
der Online-Borsen. In der Tourismusstatistik werden zwar nur Beherbergungsbetriebe mit mehr als 9 Schlaf-
gelegenheiten erfasst — und damit nur ,professionelle” Anbieterinnen und Anbieter, die dem Beherber-
gungsgewerbe zuzurechnen sind. Die Zahl der professionellen Anbieterinnen und Anbieter von (mehreren)
Ferienwohnungen muss damit zugenommen haben. Dies ist zum Teil auch dadurch erfolgt, dass Hotels und
Garni-Hotels in Ferienwohnungen umgewandelt wurden, wozu letztlich nur der Einbau von Kochgelegenhei-
ten notwendig ist.

Deutlich gewachsen sind auch die Hotels und Garni-Hotels. Beide zusammen boten 2019 146.000 mehr Schlaf-
gelegenheiten an als 2014. Verloren haben insbesondere die Gasthoéfe, die insgesamt 18.800 oder 10,2 % ihrer
Schlafgelegenheiten abgebaut haben. Die Zahl der Gasthofe nahm um 1.100 oder 14,7 % ab.

Tabelle 3
Veranderung der Zahl der Schlafgelegenheiten und Betriebe nach Betriebstypen, 2014 bis 2019

Verdnderung absolut Veranderung relativ
Betriebstypen Schlafgelegenheiten Betriebe Schlafgelegenheiten Betriebe
Hotels 84.284 -357 7.7 % -27%
Garni-Hotels 62.455 -293 17,4 % -4,0%
Gasthofe -18.770 -1.101 -10,2% -14,7 %
Pensionen -2.391 =51 -1,9% -1,0%
Erholungs- und ~5.260 -137 —4,1% ~7,9%

Ferienheime
Ferienzentren 3.054 5 4,6 % 4,4 %

Ferienhauser,

. 127.309 1.356 39,7 % 13,5%
Ferienwohnungen
Jugendherbergen ~3.202 ~46 ~1,9% ~24%
und Hiitten
Campingplatze 28.660 162 33% 5,7 %
Vorsorge- und Reha- 0 0
bilitationskliniken 3.526 40 23% 45 %
Schulungsheime 600 3 0,8 % 0,3 %

Quelle: empirica ag nach Daten des Statistischen Bundesamts, Tourismusstatistik

22 7ahl der Ubernachtungen vermittelt durch Online-Bérsen bezogen auf die Summe aus Ubernachtungen in Beherbergungsbetrieben
und Ubernachtungen vermittelt durch Online-Bérsen.



Ein Trend zu groBeren Betrieben - einer steigenden Zahl an Schlafgelegenheiten pro Beherbergungsbetrieb -
zeigt sich in fast allen Betriebstypen. Besonders deutliche Anstiege gab es bei den Hotels (von 83 auf 92), den
Garni-Hotels (von 49 auf 59) sowie den Ferienhdusern/Ferienwohnungen (von 32 auf 39). Einzig bei den Cam-
pingplatzen, bei denen nicht nur die Zahl der Schlafgelegenheiten, sondern auch die Zahl der Betriebe selbst
zunahm, sank die mittlere Grof3e geringfiigig von 306 auf 299.

Das grundsatzliche Muster eines Wachstums in Bezug auf die Zahl der Schlafgelegenheiten und der mittleren
Betriebsgrofen (bei stagnierender oder sinkender Zahl an Betrieben) zeigt sich auch in der Mehrheit der Land-
kreise und kreisfreien Stadten, vgl. Abbildung 15. Allerdings ist — vor allem im Vergleich zu Wohnen, Biiro und
Einzelhandel - der Anstieg nicht ganz so flichendeckend. In 138 von 400 (35 %) Landkreisen und kreisfreien
Stadten ging die Zahl der Schlafgelegenheiten zwischen 2014 und 2019 zurlick, davon in 30 um tber 10 %. Die
Zahl der gedffneten Beherbergungsbetriebe stieg sogar nur in 41 % aller Kreise, wahrend sie in 52 %2 sank.

Abbildung 15
Regionale Entwicklung der Zahl der Ubernachtungen, Schlafgelegenheiten und Beherbergungsbetriebe, 2014 bis 2019
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Quelle: empirica ag nach empirica regio, auf Basis von Daten der Statistischen Amter des Bundes und der Lander 2018-2022. Lizenz: dI-de/by-2-0,
https://www.govdata.de/dI-de/by-2-0

Auf der Nachfrageseite - der Zahl der Ubernachtungen - hingegen ist das Wachstum wieder deutlich flichen-
deckender. Nur in 47 von 400 (12 %) Landkreisen und kreisfreien Stadten ging die Zahl der Ubernachtungen
zwischen 2014 und 2019 zuriick, davon in 9 um tber 10 %. Riickgdnge gab es dabei vor allem in sehr landli-
chen Kreisen vom Typ Altenburger Land, Birkenfeld, Limburg-Weilburg, abseits der Kiisten und der Alpen, oder
in einigen Stadten wie Solingen, Frankfurt (Oder), Gera oder Bottrop.

2 Differenz zu 100 %: keine Veranderung


https://www.govdata.de/dl-de/by-2-0

Dass das Wachstum der Nachfrage (Ubernachtungen) flichendeckender ausfillt als das Wachstum des Ange-
botes (Schlafgelegenheiten), ist einfach zu erkldren. Die folgende Abbildung 16 zeigt den Zusammenhang
zwischen der Nachfrageentwicklung (Veranderung Ubernachtungen) und der Angebotsentwicklung (Verin-
derung Schlafgelegenheiten), der natirlich sehr eng ist. Bemerkenswert ist aber, dass bei vergleichsweise nur
leichtem Wachstum der Nachfrage das Angebot noch nicht wachst oder sogar zuriickgeht. Nach der einfa-
chen Schitzgleichung ergibt sich ein Nachfragewachstum von 5,4 % (Ubernachtungen) bei einem konstan-
ten Angebot (Schlafgelegenheiten). Das heif3t erst bei einem héheren Nachfragewachstum wachst auch das
Angebot?. Dies ist plausibel, da fiir den Ausbau oder die Neuer6ffnung von Beherbergungsbetrieben hohe
Investitionen nétig sind, die aber bei schwachem Wachstum gescheut werden. Die trotzdem leicht gestiegene
Nachfrage wird dann vermutlich von bestehenden, kleineren Beherbergungsbetrieben abgedeckt. Aus dem
starkeren Wachstum der Nachfrage gegeniiber dem Angebot ergibt sich zudem, dass die Gro3e beziehungs-
weise die Auslastung der Beherbergungsbetriebe zunimmt.

Abbildung 16
Vergleich der regionalen Entwicklung der Zahl der Ubernachtungen und Schlafgelegenheiten, 2014 bis 2019
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Quelle: empirica ag nach empirica regio, auf Basis von Daten der Statistischen Amter des Bundes und der Lander 2018-2022. Lizenz: dI-de/by-2-0,
https://www.govdata.de/dI-de/by-2-0

Laut Bautatigkeitsstatistik wurden in 363 von 400 Landkreisen und kreisfreien Stadten in den sechs Jahren
von 2015 bis 2020 mindestens eine gastronomische Einrichtung (Beherbergungsgewerbe und Gastgewerbe
zusammen) neu errichtet. Zwar diirften diesem Neubau auch Abgdnge gegeniiberstehen, aber anndhernd
flaichendeckende Investitionen sind ein weiterer Hinweis auf eine steigende Flachennachfrage.

Relevant fiir den Flachenbestand ist das Angebot an Schlafgelegenheiten in den Beherbergungsbetrieben
(ohne Campingplatze). Demnach standen 2019 im Mittel der vorhergehenden 13 Monate in Hotels, Gastho-
fen, Pensionen, Ferienunterkiinften sowie sonstigen tourismusrelevanten Unterkiinften rund 3 Mio. Schlafge-
legenheiten zur Verfligung.

2 Inwieweit ein moglicher Time-Lag zwischen einem Anstieg der Nachfrage und einem Anstieg des Angebotes besteht, ist unbe-
stimmt. Denkbar ist auch, dass das Angebot spekulativ vorzeitig ausgeweitet wird. Durch den langen betrachteten Zeitraum durften
jedwede Time-Lags in egal welcher Richtung berlicksichtigt sein.


https://www.govdata.de/dl-de/by-2-0

Wird bei den Garni-Hotels, Gasthofen, Pensionen und Ferienunterkiinften eine durchschnittliche Bettenzahl
von 1,75 pro Zimmer und 45 m? BGF pro Zimmer unterstellt, ergibt sich fiir diese Beherbergungsgruppe ein
Flachenbestand von insgesamt rund 40,3 Mio. m* BGF.» Fiir Hotels (ohne Garni) ergibt sich unter Beriicksich-
tigung der Sternekategorie ein Flachenbestand von rund 33,5 Mio. m? BGF. Insgesamt weist der so hochge-
rechnete Flichenbestand in den Beherbergungsbetrieben damit rund 79,8 Mio. m” BGF auf. Dies deckt sich in
etwa mit den Ergebnissen der Forschungsdatenbank Nichtwohngebéude, die 95,3 Mio. m” BGF ausweist. Hier
werden allerdings auch weitere Unterbringungsgebaude wie Justizvollzugsanstalten, Kasernen, Fliichtlings-
heime bericksichtigt (vgl. Busch/Spars 2022: 16 u. 88).

Die Auswirkungen der Corona-Pandemie auf das Beherbergungsgewerbe sowie die Erholung danach zeigen
kein deutliches regionales Muster auf. Dies liegt aber vermutlich daran, dass die von den statistischen Amtern
(hier: Regionaldatenbank) veroffentlichten Daten schlicht unplausibel sind, siehe hierzu weiter Kapitel 7.1.5 im
Anhang, das die Datengrundlagen beschreibt.

Fazit

Das Uberwiegend flaichendeckende Wachstum im Beherbergungsgewerbe brach mit der Corona-Pandemie
jah ab. Die Zahl der Ubernachtungen sank von knapp 500 Mio. im Jahre 2019 auf nur noch gut 300 Mio. im
Jahre 2020 um 39 %. Im zweiten Corona-Jahr 2021 stagnierte die Zahl der Ubernachtungen dann nahezu auf
diesem niedrigen Niveau (+0,6 %). 2022 und 2023 stieg dann die Zahl der Ubernachtungen zwar wieder steil
an, lag aber 2023 noch unter der Ubernachtungszahl von 2019. Die Zahl der Beschiftigten lag weiterhin deut-
lich unter dem Jahr 2019 und erreichte gerade einmal wieder das Niveau von 2014. Der Umsatz Uberstieg im
Jahr 2023 zwar das Vor-Corona-Niveau, jedoch nur zu jeweiligen Preisen — nicht preisbereinigt. Im Ergebnis hat
das Beherbergungsgewerbe wahrend der Corona-Pandemie so stark verloren, dass das jahrelange Wachstum
der Vorjahre nahezu vollstédndig eingebii3t wurde.

3.1.6 Logistik

Auch die Logistik ist ein Wachstumssektor, wenn auch aufgrund der Querschnittsfunktion statistisch nur
unzureichend erfasst (vgl. Kiibler/Distel/Veres-Homm 2015). Dies gilt erst recht fiir Logistikimmobilien, deren
Bestand nach wie vor einen statistisch ,weilSen Fleck” darstellt (siehe hierzu auch Kapitel 7.1.6. im Anhang).

Neben der Querschnittfunktion besteht ein weiteres Problem bei der unklaren Abgrenzung der Logistik von
logistiknahen Bereichen. Laut dem Bundesverband Spedition und Logistik waren im Jahr 2021 in deutschen
Speditionshdusern, in Logistikdienstleistern und in gewerblichen Lager- und Umschlagbetrieben (nach den
Zahlen der Bundesagentur fiir Arbeit) rund 600.000 Personen beschaftigt (vgl. Abbildung 17). Werden zudem
weitere Branchen(-teilsegmente)?® berlicksichtigt, steigt die Zahl aller in diesem Sektor beschéftigten Perso-
nen auf 3,3 Mio. (vgl. DSLV o. J.).

% Von Budget, liber Economy, Midscale, Upscale bis hin zur Luxury werden zwischen 30 bis 70 m? BGF pro Zimmer veranschlagt (vgl.
Pauen/Piller 2019).

% Also die Tatigkeitsfelder Transport und Zustellung (Zustelldienste, Berufskraftfahrer, Fahrzeugfiihrer im Straenverkehr, Triebfahr-
zeudfuhrer, Piloten, Nautische Schiffsoffiziere, Schiffsfuihrer Lt. Fraunhofer Supply Chain Services), Lager- und Umschlag (Operative
Berufe in der Lagerwirtschaft, Aufsichts- und Fihrungskréfte in der Lagerwirtschaft, Kranfihrer, Berufe im Guiter- und Warenum-
schlag) und Kaufmannische- und Verwaltungsberufe (Speditions- und Logistikkaufleute, Kurier-, Express- und Paketdienstkaufleute,
StraBen-, Schienen-, Luft- und Schifffahrtskaufleute, Uberwachung und Steuerung des Straen-, Schienen-, Luft- und Schiffsver-
kehrsbetriebes (gliterbezogen), Aufsichts- und Fiihrungskréfte, Administration operativer, Logistikbeschéftigter, u. a. Sekretariats-
leute, Geschaftsfuhrer und Einkaufer) (vgl. Kiibler/Distel/Veres-Homm 2015).



Immobilienmarkte im Wandel 42

Abbildung 17
Beschaftigte in der Speditions- und Logistikbranche
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Anmerkung: Speditionshduser, Logistikdienstleister und gewerbliche Lager- und Umschlagbetriebe
Quelle: Bundesagentur fiir Arbeit, zitiert nach DSLV Bundesverband Spedition und Logistik

In der Gesamtschau konnte die Logistikwirtschaft bis 2018 auf ein kontinuierliches Wachstum zurtickblicken,
fur den leichten Riickgang im Jahr 2019 ist keine Erklarung bekannt. Pandemiebedingt schrumpfte der Sektor
dann im Jahr 2020, im Jahr 2021 wuchs die Zahl der Beschaftigten aber bereits wieder. Mit dem Anstieg der
Beschaftigung stiegen auch die Umsatze und die Flachenbedarfe wieder an.

Die Auswertung verschiedener Markberichte? zeigt ein typisches Ansiedlungsbild: Neben den Gewerbege-
bieten im Umland der GroR3stddte sind viele Flachen insbesondere entlang der Autobahnen und ausgebauten
Bundesstral3en zu finden. Die Logistikstandorte im gesamten Bundesgebiet zeichnen sich in der Regel durch
eine gute Erreichbarkeit der Ballungsrdume, aber auch zu Verkehrsknotenpunkten oder durch eine relativ gute
Erreichbarkeit weiterer/aller Wirtschaftsraume im Bundesgebiet aus. Das ist auch Folge des geringen, nach-
fragegerechten Angebots im Bestand. Wahrend es im Bestand zum Teil ein (groBes) Angebot an Werkstatt-
flachen im kleinteiligen Segment gibt, sind gro3e, zusammenhangende und nutzerspezifische Flachen, die
gleichzeitig verkehrstechnisch gut angeschlossen sind, eher selten. Dementsprechend werden gré3ere Logistik-
immobilien auch deshalb neu gebaut, da es diese weder im Bestand noch in den entsprechenden Lagen gibt.

Fir den Flachenbestand stehen — anders als bei den Unternehmensumsatzen oder den Beschéftigten — keine
vergleichbaren Daten zur Verfligung. Aus diesem Grund kann der Flachenbestand lediglich geschatzt werden.
Als mogliche Variante zur Schatzung des Logistikimmobilienbestand bietet es sich an, den Flachenbestand
Uber die Beschéftigten in der Lagerei und der Erbringung von sonstigen Dienstleistungen fiir den Verkehr
(WZ 52) zu schéatzen. In der Wirtschaftsabteilung 52 gab es im Juni 2021 rund 755.100 SV-Beschiftigte (vgl.
Bundesagentur fiir Arbeit 2021) im Bundesgebiet. Wird von einem Flidchenbedarf (Grundstiick) von 250 m? pro
Beschaftigten (vgl. DIFU et al. 2010: 33 ff.) ausgegangen, ergibt sich damit ein Grundstticksflichenbedarf von
knapp 189 Mio. m?% bei einem Flichenbedarf von 400 m? pro Beschéftigen (vgl. Stadt Dessau-RoB3lau 2017.)

27 Zum Beispiel Logistik- und Industriemarktiiberblick; JLL, Logistikmarkt Deutschland, BNP Paribas Real Estate, Arbeitsgruppe fiir
Supply Chain Services des Fraunhofer IS

Fokus: Trends der Immobilienmarkte in Deutschland



ergibt sich damit ein Grundstiicksflachenbedarf von rund 302 Mio. m?Z. Bei einer Grundflachenzahl (GRZ) von
0,8% und einer Geschossflachenzahl (GFZ) von 1,0 ergibt sich damit ein Korridor des Flachenbestands in der
Logistik zwischen rund 151 Mio. m? BGF bis knapp 242 Mio. m” BGF.

Geprift wurde zudem, ob Kennwerte aus anderen Veréffentlichungen (z.B. der ,Initiative Unternehmens-
immobilien“?® oder der Forschungsdatenbank Nichtwohngebaude (vgl. ENOB:dataNWG o.J.)) herangezogen
werden kénnen und damit ein engerer Korridor (durch Hochrechnungen) bestimmt werden kann. Das war
nicht moéglich.

Laut der Initiative Unternehmensimmobilien gibt es in Unternehmensimmobilien 2021 einen Flachenbestand
von 959 Mio. m? (vgl. Initiative Unternehmensimmobilien 2022). Abgesehen davon, dass keine Angaben zur
Flachenart (z.B. BGF) vorliegen, finden sich in dieser Kategorie sehr unterschiedliche Immobilienarten wie
Gewerbeparks, Lagerimmobilien, Produktions- oder Transformationsimmobilien, die nicht weiter aufgeschliis-
selt werden. Lediglich wenn unterstellt wiirde, dass rund ein Viertel der Lagerei zugeordnet werden kdnnte,
ergabe sich ein Flaichenbestand in der Logistik von knapp 240 Mio. m?.

Auch in der Forschungsdatenbank Nichtwohngebaude liegen nur unspezifizierte Angaben zu Lagergebauden
vor, die zudem in einer Hauptgruppe aus Produktions-, Werkstatt-, Lager- oder Betriebsgebaude zusammen-
gefasst wurden. Hochgerechnet auf den gesamten Bestand an Nichtwohngebauden ergibt sich fiir Gebdude
dieser Hauptgruppe ein Flachenbestand von rund 1,05 Mrd. m? Nettoraumflache (NRF) (vgl. IWU 2022). Ledig-
lich wenn unterstellt wiirde, dass rund ein Viertel der Lagerei zugeordnet werden kdnnte, ergdbe sich ein
Flachenbestand in der Logistik von gut 262 Mio. m? (NRF).

3.2 Wechselwirkungen auf der Ebene der Immobilienmarkte

Jede gegengerichtete Wechselwirkung zwischen Immobilienmarktsegmenten bedingt die Verschiebung von
Flachen oder Flachenanteilen zwischen den Marktsegmenten oder zumindest die Mdglichkeit hierzu. Fir eine
Diskussion der Wechselwirkungen und insbesondere der Potenziale ist daher eine grobe Schatzung des Men-
gengerists notwendig.

Die Schatzung muss gleich aus mehreren Griinden grob bleiben. Zum einen sind die Datengrundlagen sehr
unterschiedlich und reichen von einer amtlichen Fortschreibung (Wohnen) Giber fundierte Schatzungen (Biro)
bis hin zu groben Daumenpeilungen (Gastronomie und Beherbergung). Hinzu kommt, dass in jedem Immo-
bilienmarktsegment andere Flachenkennziffern verwendet werden und eine Umrechnung auf einen gemein-
samen Nenner (Nutzflache) nur sehr grob maoglich ist.

% Die Grundflachenzahl (GRZ) betragt It. Baunutzungsverordnung § 17 in Gewerbegebieten (GE), Industriegebieten (Gl) und sonstigen
Sondergebieten 0,8.

2 lhr gehoren derzeit mit Aurelis, AVENTOS, BEOS, Corestate Capital Group, Cromwell Property Group, Deutsche Industrie REIT-AG,
Frasers Property €pe, GARBE Industrial Real Estate, Investa Real Estate, Palmira Capital Partners und Siemens Real Estate elf Unterneh-
men an, die auf dem deutschen Markt fir Unternehmensimmobilien aktiv sind.



Tabelle 4

Datenlage und kalkulierte Bestandsdaten nach (ausgewdhlten) Immobilienmarktsegmente (bebauter Grundstiicke)

Immobilien- . L. Flachen- BGF
marktsegment Jahr Statistik art in Mio. m? Grundlage Anmerkung
. . Umgerechnet
Wohnen 2021 Amt.llc.he BGF 6.150 Amt.llc.he von Wohnflache
Statistik Statistik ]
auf BGF
. . . Hochgerechnet
Biiro 2021 ';f;:;t?l?““d‘e BGF 564 E‘égst'::: auf 2021 und von
9 MFG auf BGF™
Einzelhandel 2019 HDE BGF 221 Verkaufsflache ~ Hochgerechnet
auf BGF
. keine amtliche Grobe
Gastronomie 2019 Statistik BGF 42 Umsatz Schatzung™
keine amtliche Bettenanzahl/ Grobe
Beherbergung 2019 Statistik BGF 80 Zimmer Schatzung™™
Anmerkung:

* Umgerechnet von Wohnfléche auf BGF. Vgl. Bewertungsgesetz (BewG) Anlage 24 (zu § 190 Absatz 1 Satz 4 und Absatz 3). Ermittlung des Geb&ude-
regelherstellungswerts Wohnungseigentum und vergleichbares Teileigentum in Mehrfamilienhdusern (ohne Tiefgaragenplatz). Fiir Wohnungseigen-
tum in Geb&uden, die wie Ein- und Zweifamilienhduser im Sinne des § 181 Absatz 2 des Bewertungsgesetzes gestaltet sind, werden die Regelherstel-
lungskosten der Ein- und Zweifamilienhauser zugrunde gelegt. Umrechnungsfaktor hinsichtlich der Brutto-Grundflache (BGF) fiir Wohnungseigentum
in Mehrfamilienhdusern: BGF = 1,55 x Wohnfldche (vgl. Abschnitt 3.1.1).

**  Abgeleitet aus fundierten Schatzungen verschiedener Quellen und umgerechnet auf BGF (vgl. 3.1.2 bzw. Abbildung 7).

***  Abgleitet aus Veréffentlichungen des HDI und Verkaufsfliche umgerechnet auf BGF (vgl. Richtlinie zur Berechnung der Mietflache der Verkaufsflache
im Einzelhandel MFV (Richtlinie zur Berechnung der Mietflache der Verkaufsflache im Einzelhandel MF_V) bzw. Abschnitt 3.1.3. fu)

***¥*¥ Grobe Schatzung abgeleitet aus dem Umsatz (vgl. Abschnitt 3.1.4)
***¥¥* Grobe Schatzung, abgeleitet aus den Sternekategorien, Zimmer- und Bettenanzahl (vgl. Abschnitt 3.1.5)

Quelle: empirica ag auf Basis verschiedener Quellen, Schatzungen und Hochrechnungen; vgl. Anmerkung bzw. vorhergehende Abschnitte

Trotz aller unbestrittenen Méngel in der Flachenschatzung ist die in Tabelle 4 gezeigte Flachenibersicht aber
wichtig zur Bewertung der Potenziale von Nutzungsanderungen und anderen Wechselwirkungen. Deutlich
wird, dass bezogen auf die bundesweit angebotene beziehungsweise nachgefragte Flache die Wohnnutzung
mit Gber 6 Mrd. m? Bruttogeschossfliche mit weitem Abstand dominiert. Es folgt die Biironutzung, deren
Flachennachfrage aber bereits weniger als ein Zehntel der Wohnfldache (jeweils BGF) betrdgt. Die anderen
betrachteten Immobilienmarktsegmente (Einzelhandel, Gastronomie, Beherbergungsgewerbe) sind noch-
mals deutlich kleiner. Die Wohnflache (BGF) in Deutschland ist siebenmal gréBer als alle anderen betrachteten
Sektoren zusammengenommen.



Abbildung 18
Grobe Schatzung zum Flachenbestand nach Immobilienmarktsegmenten (BGF), Deutschland
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Anmerkungen: Dargestellt sind nur ausgewdhlte Immobilienmarktsegmente. Nicht enthalten sind zum Beispiel Industrie- beziehungsweise Fabrikgebaude,
auch Werkstattgebaude. Darliber hinaus ist lediglich der Fldachenbestand von (ausgewahlten) bebauten Fldchen dargestellt. Unbebaute Grundstiicke (z.B.
AuBenlager, Pkw-Stellplédtze, Rangierflichen) sind nicht dargestellt.

Quelle: empirica ag auf Basis von Daten des Statistischen Bundesamts (Destatis), der gif e.V. sowie Angaben aus dem Bewertungsgesetz

Die Dominanz des Wohnens im Flachenbestand deutet bereits darauf hin, dass die Potenziale gegengerichteter
Wechselwirkungen zugunsten des Wohnens und zulasten anderer Nutzungen iberschaubar bleiben miissen.
Wird zum Beispiel rein als Gedankenmodell zur Abschatzung der Gro3enordnungen von einer Umnutzung
von 10 % aller Biiroflaichen in Wohnen ausgegangen, dann wiirde der Wohnfldchenbestand im besten Fall
um 56,4 Mio. m? BGF beziehungsweise 36,4 Mio. m* Wohnfliche steigen kénnen. Zum Vergleich: Von 2020 auf
2021 stieg die Wohnflache in Deutschland um 28,6 Mio. m* Wohnfliche, das heif3t eine Umnutzung von 10 %
des Biiroflichenbestandes entspricht nur etwas mehr als einer Jahresproduktion an Wohnungen. Wird zudem
beriicksichtigt, dass eine Umnutzung von 10 % aller Buroflachen - unabhangig, ob sie wirtschaftlich und tech-
nisch moglich ware - sich tiber langere Zeitraume hinzieht, wird deutlich, dass Umnutzungen von Biiroflachen
hdchstens einen sehr geringen Beitrag zur Verbesserung der Wohnraumversorgung zumindest im deutschen
Mittelwert liefern kann. Da die anderen Immobilienmarktsegmente nochmals deutlich kleiner in Bezug auf die
genutzten Immobilienfldchen sind, kdnnen deren Beitrdge nur noch geringer sein. In der umgekehrten Rich-
tung, also einer Umnutzung von Wohnfldchen in anderen Nutzungsarten, waren hingegen rein quantitativ die
Potenziale entsprechend grof3er.

Vor allem aber sind bis zum aktuellen Datenrand (meist 2021) alle Immobilienmarktsegmente gewachsen.
Gegengerichtete Wechselwirkungen im Sinne einer Umnutzung von nicht mehr bendtigten/nachgefragten
Flachen kénnten damit schon deshalb in der Gesamtheit kein gro3es Potenzial entfalten, da in keinem Immo-
bilienmarktsegment die Flachennachfrage sinkt.

Da aber Immobilienmarkte stets lokale oder regionale Markte sind, kann dies regional oder lokal unterschied-
lich sein. Im folgenden Kapitel wird daher zundchst auf regionale Unterschiede in der Entwicklung der Markt-
segmente fokussiert.



Zudem kann sich auchinnerhalb einer Stadt die Nachfrage nach Immobilienflachen unterschiedlich entwickeln.
Trotz einer positiven gesamtstadtischen Nachfrageentwicklung kann gegebenenfalls eine Schrumpfung in
Teilen der Stadt durch Wachstum an anderer Stelle kompensiert werden, sodass sich in den Schrumpfungs-
bereichen méglicherweise Umnutzungspotenziale verbergen. Im Kapitel 4 wird daher die Entwicklung in den
Innenstadten untersucht.

Um Fehlinterpretationen vorzubeugen, sei explizit darauf hingewiesen, dass in den dargestellten Schatzungen
zum Flachenbestand in Tabelle 4 viele Immobilienmarktsegmente nicht enthalten sind. Der Anteil des Woh-
nens an allen Giberbauten Flachen diirfte daher deutlich kleiner sein, als die Abbildung suggerieren mag, auch
wenn wohlweislich keine Gesamtsumme aller Immobilienflachen dargestellt wurde. Es fehlen in der Schat-
zung die Flachen von Sonderbauten wie Bildungs- und Forschungsgebaude, Verkehrsgebdude, Gesundheits-
gebaude, Sportgebaude, Kulturgebaude, Technikgebaude, Kirchengebadude sowie insbesondere Produktions-
gebdude. Das auftragsgemafe Herauslassen dieser Gebdude rechtfertigt sich mit dem Untersuchungszweck,
der auf Wechselwirkungen durch Nutzungsanderungen abzielt. Die genannten Sonderbauten dirften schon
aufgrund ihrer spezifischen Architektur Giberwiegend nicht fiir eine Veranderung ihres Nutzungsschwerpunk-
tes geeignet sein. Natirlich existieren Beispiele flr eine Nutzungsanderung wie die Umnutzung eines Gefang-
nisses in Wohnungen, der Integration von Biirofldchen in FuBballstadien und Ahnliches, aber dies sind seltene
Ausnahmen, von denen keine messbaren und hochstens sehr lokale Wechselwirkungen ausgehen diirften.

3.3 Wechselwirkungen auf Ebene der Kreise

Die empirische Analyse hat bestatigt, dass auf Ebene der Kreise die gleichgerichteten Wechselwirkungen auf
der Nachfrageseite dominieren und die gegengerichteten Wechselwirkungen auf der Angebotsseite keine
Rolle spielen.

Dariiber hinaus hat die empirische Analyse gezeigt, dass praktisch nur gleichgerichtete positiv-positive Wech-
selwirkungen existieren (vgl. Abb. 1 zur Systematisierung der Wechselwirkungen). Negativ-negative Wechsel-
wirkungen existieren auf Kreisebene aus dem einfachen Grunde nicht, da die Flachennachfrage in allen Immo-
bilienmarktsegmenten praktisch flaichendeckend zumindest bis 2019 gewachsen ist.

Die Zahl der Biirobeschéftigten wuchs zwischen 2014 und 2023 in 95 % aller Landkreise und kreisfreien Stadte,
die Zahl der sozialversicherungspflichtig Beschéftigten im Einzelhandel in 92 %.

Mit 85,7 % aller Landkreise und kreisfreien Stadten war der Anstieg auf der Wohnungsnachfrage (=Zahl der
Haushalte) auf dem Wohnungsmarkt nicht ganz so eindeutig flichendeckend. Da aber die bewohnte Wohn-
flache sowie das Wohnungsangebot nahezu flachendeckend wuchs, gilt der grundséatzliche Befund eines fast
flachendeckenden Wachstums auch fiir den Wohnungsmarkt.

Im kleinen Segment des Beherbergungsgewerbes stieg zwar in 88 % aller Landkreise und kreisfreien Stadten
fast flichendeckend die Zahl der Ubernachtungen und damit die Nachfrage. Das Angebot — gemessen an
der Zahl der Schlafgelegenheiten - stieg hingegen nur in 65 % aller Landkreise und kreisfreien Stadten und
in knapp der Mehrheit der Kreise (52 %) sank die Zahl der Beherbergungsbetriebe sogar. Die Interpretation
ist einfach: GroBere Beherbergungsbetriebe ersetzen kleinere Betriebe. Da die gro3eren Betriebe vermutlich
meist durch Neubau?® entstanden sind, folgt daraus auch, dass das Beherbergungsgewerbe Gebaude aufgibt,
die anderen Nutzungen zugefiihrt werden kdnnen. Dabei handelte es sich in den Jahren 2014 bis 2019 vor

30 In 363 von 400 Kreisen wurden zwischen 2015 und 2020 neue gastronomische oder Beherbergungseinrichtungen gebaut. Leider
unterscheidet sich die Bautatigkeitsstatistik nicht zwischen Gastronomie und Beherbergung.



allem um Gasthofe (-1.100 Betriebe, Saldo), aber auch Garni-Hotels (~300) und Hotels (-350). Fiir das Gastro-
nomiesegment sind keine regionalen Daten verfiigbar. Angesichts eines bundesweiten Wachstums von 29,3 %
beim Umsatz und der Zahl der 6rtlichen Einheiten um 5,8 % (+12.000) ist zu vermuten, dass die Gastronomie
ahnlich zum Beherbergungsgewerbe auch regional typischerweise ein wachsender Sektor ist.

In einem ,Alles-wachst-(nahezu)-liberall“-Setting sind daher Leerstande aufgrund sinkender Nachfrage, die fiir
andere Zwecke umgenutzt werden kdnnen, hochstens in bestimmten Mikrolagen, nicht aber auf regionaler
Ebene zu erwarten. Und diese mdglichen Leerstande konnen bei allgemeinem Wachstum nur aus dem ein-
zigen Grund entstehen, dass an anderer Stelle in der gleichen Region durch Neubau neue Flachen dazukom-
men. Die Hoffnung, dass im Bestand ungenutzte Flachenpotenziale existieren, die genutzt werden kénnen,
um so den Neubauflachenbedarf (Zersiedlung) zu reduzieren, trliigt daher. Flachenpotenziale existieren, wenn
Uberhaupt, nur, gerade weil neu gebaut wird.

Entsprechend geringe und hochstens punktuelle Beitrdge zur gleichzeitigen Losung von Knappheits- und
Uberschussproblemen durch Umnutzung sind daher zu erwarten. Fiir das Wohnungsmarktsegment wird das
geringe Potenzial zusatzlich aufgrund der Mengenverhaltnisse (vgl. Kapitel 3.2) verringert. Selbst wenn die
Nachfrage in einem Nichtwohnsegment sinken wiirde, waren die freigesetzten Flachen von Gberschaubarer
Quantitat.

In diesem ,Alles-wédchst-(nahezu)-tUberall“-Setting, muss sich die Analyse von Wechselwirkungen zwangsladu-
fig auf gleichgerichtete Wechselwirkungen beschranken. Absolute gegengerichtete Wechselwirkungen — im
Sinne eines schrumpfenden Segments, dessen Ressourcen (insbesondere Beschaftigte oder Flachen) von
einem anderen Segment aufgenommen werden - treten zumindest im Saldo auf Kreisebene nicht auf und
lassen sich daher auch nicht analysieren.

Gegengerichte Wechselwirkungen kdnnen daher héchstens als relative Unterschiede in den Wachstumsraten
der einzelnen Segmente beobachtet werden, sodass also ein besonders starkes Wachstum in einem Segment
zu relativ niedrigen Wachstumsraten in anderen Segmenten flhrt.

Die Identifizierung von relativen, gegengerichteten Wechselwirkungen wurde mit zwei Sets an Indikatoren
vorgenommen:

m Erstens wurden die in den Einzelkapiteln beschriebenen Indikatoren auf Kreisebene verwendet, also zum
Beispiel Wohnungszahl laut Wohnungsfortschreibung, Schatzung zur Birobeschaftigtenentwicklung,
Beschaftigtenentwicklung im Einzelhandel, Zahl der Schlafgelegenheiten. Verwendet wurde stets die Ver-
anderung der Indikatoren (iber die Zeit im Zeitraum 2014 bis 2019.

m Zweitens wurde die Entwicklung in den Segmenten Uber die zusatzlich neu gebauten Flachen (Wohnfla-
che, Birofldache, Einzelhandelsflache, Gastronomieflache) im Zeitraum 2015 bis 2020°' laut Fertigstellungs-
statistik gemessen. Diese konnen per Definition nur positiv sein und daher, wenn tiberhaupt, nur gleichge-
richtete Wechselwirkungen im ,positiv-positiv“-Bereich abbilden. Die Voranalyse hatte aber bereits gezeigt,
dass keine absoluten gegengerichteten Wechselwirkungen vorliegen konnen. Wenn tiberhaupt, konnten
lediglich ,relative” Wechselwirkungen innerhalb des ,positiv-positiv* Bereichs auftreten. Diese relativen
Wechselwirkungen kdnnen daher (iber (relativ) starkere oder schwéachere Neubautdtigkeiten in den Seg-
menten gemessen werden.

31 Die unterschiedlichen Bezugszeitraume sind eine Folge der Abwdgung zwischen dem Wunsch nach Aktualitat der Daten und den
Auswirkungen der Corona-Pandemie.



Die statistische Analyse zur Identifizierung der Wechselwirkungen wurde nun in drei Schritten durchgefiihrt:

1. Korrelationsanalyse fiir die beiden vorliegenden Indikatorensets auf Ebene der Landkreise und kreisfreien
Stadte, um gegengerichtete Wechselwirkungen zu identifizieren

2. Regressionsanalyse der Flachenentwicklung unter Berticksichtigung der regionalen Bevélkerungsentwick-
lung zur Abgrenzung etwaig vorliegender relativer Wechselwirkungen

3. Abgrenzung von ,Typen” der Entwicklung mittels einer Clusteranalyse

Im ersten Analyseschritt wurde eine Korrelationsanalyse fiir die beiden vorliegenden Indikatorensets durch-
gefihrt. Sollte es (im Mittel) relative gegengerichtete Wechselwirkung geben, so sollten sich diese in einem
negativen statistischen Zusammenhang zeigen lassen. Der statistische Zusammenhang ist jedoch fiir beide
Indikatorensets durchweg positiv oder nahe Null (Tabelle 5 und Tabelle 6). Dies deutet darauf hin, dass ein
starkes Wachstum eines Segments gerade nicht zu einem schwacheren Wachstum eines anderen Segments
fuhrt, sondern vielmehr ebenfalls zu einem starken Wachstum eines anderen Segments. Ein Wachstum scheint,
das andere zu stiitzen und nicht das andere zu verdrangen.

Daraus folgt in der Umkehrung im Ubrigen auch, dass die angebotsseitigen Wechselwirkungen Uber die
Flachenkonkurrenz nicht zum Tragen kommen. Die Flachenverfligbarkeit reicht also nicht nur dafiir aus, dass
Uberhaupt gleichzeitiges Wachstum maoglich ist (dies war bereits gezeigt worden:,Alles wachst”). Die Flachen-
verfiigbarkeit scheint also sogar dafiir auszureichen, dass das Wachstum keines Sektors behindert wird.

Tabelle 5
Korrelationen zwischen Wachstumsraten (Beschiftigung, Schlafgelegenheiten, Ubernachtungen) und Wohnungsfertigstellungen
je 1.000 Einwohnerinnen und Einwohnern (Wohnungen), 2014 bis 2019

Verdnderung Veranderung Verdnderung Veranderung

Wohnungsfer- Biirobeschdf- Einzelhandels- Schlafgelegen- Gasteiiber-

tigstellungen

tigte besch. heiten nachtungen
Wohnungs- - 0,25 0,15 0,30 0,26
fertigstellungen
-
Enzalhandesbesch, 013 009 : -001 008
Schiafgelegenheiten 0% 008 ~001 - 076
\C,igrséti:gs:::agchtungen 0,26 oM 0,08 0.76 i

Anmerkungen: Datenbasis: Vollerhebung aller kreisfreien Stadte/Landkreise ohne Extremwerte bei Einzelhandelsbeschéftigung (n = 363)
Quelle: empirica ag, Datenquelle: empirica regio



Tabelle 6
Korrelationen zwischen Fertigstellungen von Geb&uden (in m?) je 1.000 Einwohnerinnen und Einwohnern, 2015 bis 2020

Biiro Einzelhandel Gastgewerbe Wohnen
Biiro - 0,13 0,36 0,23
Einzelhandel 0,13 - 0,12 0,19
Gastgewerbe 0,36 0,12 - 0,30
Wohnen 0,23 0,19 0,30 -

Anmerkungen: Datenbasis: Vollerhebung aller kreisfreien Stadte/Landkreise (n = 400)

Quelle: empirica ag, Datenquelle: empirica regio

Allerdings kann das gleichméfBige Wachstum aller Segmente einfach eine Folge eines allgemeinen (Bevolke-
rungs-)Wachstums sein. In besonders stark wachsenden Kreisen wachsen alle Segmente. Die Wechselwirkun-
gen miissen daher gleichgerichtet sein und die gegengerichteten angebotsseitigen Wechselwirkungen Gber
die Flachenkonkurrenz liberdecken. Technisch gesprochen kann also ein Storterm (im Sinne eines stetigen
Simpson-Paradoxes) die gegengerichteten Wechselwirkungen tiberdecken.

Aus diesem Grund wird im Folgenden die Bevoélkerungsverdnderung fiir den Zeitraum 2014 bis 2019 als
zusatzliche Erklarungsvariable hinzugenommen, technisch durch eine Regressionsanalyse. Da die bisherigen
Analysen bereits gezeigt haben, dass ohnehin ein Flachenwachstum existiert, werden die folgenden Analysen
nur mit dem zweiten Indikatoren-Set der Fertigstellungen durchgefiihrt. Gesucht werden damit gegengerich-
tete Wechselwirkungen im Zuwachs.

Methodik Regressionsanalyse

Die Regressionsanalyse dient der Analyse von Beziehungen zwischen einer abhangigen Variable (hier:
fertiggestellte Flachen im Segment A) und einer oder mehrerer unabhangigen Variablen. Es werden fiir
jedes Segment drei lineare Regressionsmodelle geschatzt, die jeweils die Fertigstellungen in einem der
anderen Segmente (z.B. Segment B), sowie zur zusatzlichen Kontrolle die Bevélkerungsentwicklung im
Kreis als unabhangige Variablen enthalten.

Die resultierenden Koeffizienten der Segmente kdnnen somit interpretiert werden als der Effekt des
Neubaus eines zusatzlichen Quadratmeters Flache im Segment B auf die neu gebaute Flache im Seg-
ment A, fiir ein gegebenes Niveau der Nachfrage. Beispiel: Ein m? Biironeubau fiihrt zu 0,37 m* Neubau
im Gastgewerbe. Zusdtzliche Nachfrage erhoht dabei immer die Fertigstellungen in jedem Segment.
Ein solches statistisches Modell kann Zusammenhange zwischen dem Neubau in den Segmenten in
den Kreisen aufzeigen, ermdglicht aber keine direkte Ableitung von Kausalitaten.




Tabelle 7
Regressionskoeffizienten zwischen Flachenfertigstellungen je 1.000 Einwohnerinnen und Einwohnern je Segment, 2015 bis 2020

Erkliarende Abhéangige Variable

Variable Biiro Einzelhandel Gastgewerbe Wohnen
Biiro - 0,04 0,37 —-0,08
Einzelhandel 0,07 - 0,18 0,19
Gastgewerbe 0,43 0,11 - 0,05
Wohnen -0,16 0,21 0,09 -

Anmerkung: Dargestellt sind jeweils die Ergebnisse der Regression der Spaltenvariable auf die Zeilenvariable und die Einwohnerveranderung. Die Regres-
sionsgleichung fiir den Koeffizienten zwischen Biiro (Spalte) und Einzelhandel (Zeile) ldsst sich dabei aufschreiben als: Burofldche, = Einzelhandelsflache,
+ Bevélkerungsénderung, + Fehlerterm, fiir Kreise i =1, ... , 400. Die Merkmale wurden mittels einer z-Transformation standardisiert. Die detaillierten
Regressionsergebnisse sind in Tabelle 24 und Tabelle 25 im Anhang dargestellt.

Quelle: empirica ag, Datenquelle: empirica regio

Die Ergebnisse der Regressionsanalyse sind in Tabelle 7 zusammengefasst. Die positiven Zusammenhdnge
bleiben in der Regressionsanalyse fast alle bestehen.

Allerdings mit einer interessanten Ausnahme. Der Zusammenhang zwischen (dem Neubau von) Biroflachen
und Wohnungen ist nunmehr negativ. Wichtig ist es hierbei noch einmal zu betonen, dass der kontrollierte
Zusammenhang betrachtet wird, das heif3t es wird die allgemeine Nachfragedynamik berlicksichtigt (gemes-
sen an der Bevolkerungszahl). In Kreisen, in denen die Zahl der Einwohnerinnen und Einwohner stark wachst,
ist auch die Fertigstellungsrate trivialerweise in allen Segmenten hoch. Mehr Einwohnerinnen und Einwohner
benodtigen mehr Biiroflache, mehr Einzelhandelsfliche, mehr Gastronomieflache. Der negative Zusammen-
hang entsteht erst durch die Hinzunahme der Kontrollvariablen ,Bevélkerungswachstum”. Negativer Zusam-
menhang heilt daher, dass — gegeben der Bevolkerungsentwicklung — bei hohem Biiroflaichenwachstum das
Wohnflachenwachstum etwas geringer ausfallt, als bei der Bevolkerungsentwicklung zu erwarten gewesen
wadre und vice versa.

Dies konnte darauf hindeuten, dass im Wachstum eine angebotsseitige gegengerichtete Wechselwirkung
besteht. Ein besonders starkes Wachstum - gegeben der Bevélkerungsentwicklung - eines der beiden Seg-
mente Biiro oder Wohnen fiihrt zu einem etwas schwacheren Wachstum des jeweils anderen Segments.

Fraglich ist allerdings, ob diese gegengerichtete Wechselwirkung in allen Kreisen oder nur in bestimm-
ten Kreistypen besteht. Um dies zu analysieren, wurde abschlieBend eine Clusteranalyse durchgefiihrt. Die
Clusteranalyse ordnet die einzelnen Landkreise und kreisfreien Stadte verschiedenen Kreistypen mit dhnlichen
Merkmalsauspragungen zu. Wie Ublich wurde in einem Try-and-Error-Verfahren die Zahl der Cluster variiert,
bis stabile und interpretierbare Ergebnisse vorlagen. Demnach lassen sich statistisch flinf Cluster identifizieren.



Methodik Clusteranalyse

Gruppen, die sich in den vier Dimensionen ,dhneln’, fiir die also spezifische Muster von Wechselwirkun-
gen bestehen, kénnen mit Hilfe einer Clusteranalyse abgegrenzt werden.

In einem ersten Schritt werden dazu die Daten standardisiert. Dazu wird der empirische Mittelwert
im Sample (X) vom Variablenwert abgezogen und das Ergebnis durch die empirische Standardabwei-
chung (o) des Samples geteilt: Z=(X-p)/o. Der Hintergrund der Standardisierung ist, dass fiir die Cluster-
bildung gleiche relative Absténde gleich stark berticksichtigt werden sollen. Die Clusterbildung erfolgt
dann klassisch mittels des k-means Algorithmus. In einem vorangehenden heuristischen Verfahren
wird die Anzahl der Cluster bestimmt. In der vorliegenden Analyse ergab die Priifung im heuristischen
Verfahren, dass zwischen vier und flinf Clustern optimal sind.

Die gefundenen fuinf rdumlichen Cluster lassen sich gut interpretieren und hinsichtlich der Frage nach gegen-
gerichteten Wechselwirkungen analysieren (siehe Tabelle 8 fiir beschreibende Mazahlen und Abbildung 19
fur eine Karte).

Das Cluster 1 (,Suburbanisierung”) zeichnet sich dadurch aus, dass in diesen Kreisen besonders zwischen
2014 und 2019 viele Wohnungen neu gebaut wurden.?? Dies ist insofern bemerkenswert, da gleichzeitig die
Bevolkerungsentwicklung mit einem Wert von 0,6 zwar auch deutlich tberdurchschnittlich war, aber niedriger
als im Cluster 2 (Buro). Das Cluster ,Suburbanisierung” umfasst mit 94 % Uberwiegend Landkreise und kaum
kreisfreie Stadte. Die Karte zeigt, dass dieses Cluster die Landkreise in den wachsenden Regionen Deutsch-
lands wie Bayern (auB3er Nordbayern), Baden-Wirttemberg, Westniedersachsen sowie die Umlandkreise um
die Metropolen einschlieBt, nicht aber die Kernstadte. Die Interpretation ist daher einfach: Es sind Suburbani-
sierungskreise.

Das Cluster 2 (,Biiro”) hingegen weist zwar das starkste Bevolkerungswachstum auf, aber die Wohnungs-
fertigstellungsrate ist nur durchschnittlich. Gleichzeitig werden hier deutlich mehr Biiros fertiggestellt als in
den anderen Clustern. Da kreisfreie Stadte (87 %) stark dominieren, ist auch hier die Interpretation einfach:
Es sind wirtschaftlich attraktive Stadte, in denen insbesondere die Nachfrage nach Biiros stark wachst. Es sind
zudem Uberwiegend ,Schwarmstadte’, also Stadte, die zumindest in der Vergangenheit besonders viele junge
Menschen angezogen haben und deren Wohnungsmietniveau heute hoch ist.

Das Cluster 3 (,Einzelhandel”) ist mit Vorsicht zu interpretieren. Zwar zeigt die Clusteranalyse, dass hier
besonders viele Einzelhandelsflachen entstanden sind. Allerdings zeigt die Fertigstellungsstatistik auch, dass
die hohen Fertigstellungswerte im Einzelhandel sich meist auf ein Jahr beziehen. Die Zuordnung in dieses
Cluster ist daher in der Regel eine Folge davon, dass im Betrachtungszeitraum ein (grof3es) Einzelhandelszen-
trum gebaut wurde, was nicht zwingend bedeutet, dass diese Stadte (Stadteanteil: 80 %) sich auf den Einzel-
handel spezialisieren wiirden. Bemerkenswert ist auch, dass das Bevolkerungswachstum (0,41) gegentiber
den Biiro-Stadten abfallt. Die Interpretation dieses Clusters sollte daher indirekt erfolgen, das heif3t dass die
relative Starke des Einzelhandels unter anderem auch aus der,Schwache” der Stadte in anderen Dimensionen
zustande kommen kann. Kurz: Es sind Stadte, die eher schwach in Bevélkerung und Biiro wachsen und in
denen mehr oder minder zuféllig ein Einzelhandelszentrum errichtet wurde.

32 Ein Wert von 0,92 bedeutet, dass die mittlere Anzahl an neu errichteten Wohnungen um fast eine Standardabweichung héher ausfallt
als im Mittel aller Landkreise und kreisfreien Stadte.



Tabelle 8
Ergebnisse der Clusteranalyse: Zusammenfassung

Cluster
1 2 3 4 5
Suburbanisierung (SchwaBrU;wertédte) (Scfmivrzlzail::gf:(;te) Tourismus Stagnation
n (#) 124 30 15 32 199
Bevolkerung 0,60 0,74 0,41 0,73 -0,63
Wohnen 0,92 0,01 0,08 0,91 -0,73
Biro -0,10 2,51 0,35 0,32 -4,00
Einzelhandel 0,10 0,17 3,52 0,32 -0,35
Gastgewerbe -0,15 0,76 -0,22 2,45 -0,40
Anteil Stadte (%) 0,06 0,87 0,80 0,19 0,28

Anmerkung: Die ausgewiesenen Werte bei Bevolkerung, Wohnen, Biiro, Einzelhandel und Gastgewerbe sind in Standardabweichungen angegeben. Ein Wert
von 1,0 bedeutet, dass in den Kreisen des Clusters die Fertigstellungen pro 1000 Einwohnerinnen und Einwohner im Mittel um eine Standardabweichung
hoher waren als im Mittel aller Landkreise und kreisfreien Stadten. Ein Wert von -2,0 entsprechend eine um zwei Standardabweichung niedrigere Fertig-
stellungsrate.

Quelle: empirica ag, Datenquelle: empirica regio

Das Cluster 4 (,Tourismus”) zeichnet sich durch ein starkes Bevolkerungswachstum, einen starken Wohnungs-
bau und insbesondere viel Neubau im Gastgewerbe (Gastronomie und Beherbergung) aus. Die Karte zeigt,
dass viele der Kreise dieses Clusters in den touristisch attraktiven Regionen, vor allem an Nord- und Ostsee
sowie am Alpenrand, liegen. Dies sind Tourismusregionen, in denen auch viele Wohnungen gebaut werden,
wozu auch Zweitwohnsitze beitragen dirften.

Das Cluster 5 (,Stagnation”) zeichnet sich dadurch aus, dass in allen Immobilienmarktsegmenten unterdurch-
schnittlich wenig gebaut wurde und gleichzeitig die Bevolkerung unterdurchschnittlich wuchs. Es sind - auch
wenn die meisten Kreise dieses Clusters zuletzt an Einwohnerinnen und Einwohner gewachsen sind - die
Kreise mit grundsatzlich sinkender Bevolkerungszahl, fiir die — siehe Karte — der Begriff des ,Entleerungsdrei-
ecks” friiher gebrauchlich war. Kurz: Es sind Kreise, in denen die (Neubau-)Flachenverfligbarkeit nicht durch
langjahriges Wachstum bereits reduziert war.

Im Ergebnis zeigt die Clusteranalyse vor allem eines: dass sich die Kreise tendenziell spezialisieren - die einen
auf Wohnen (Cluster 1), die anderen auf Biro (Cluster 2) oder Tourismus (Cluster 4). Daneben existieren die
Cluster 3 und insbesondere 5, die insgesamt in allen Bereichen nur durchschnittlich oder unterdurchschnittlich
in den einzelnen Immobiliensegmenten wachsen.

Die gegengerichteten, relativen Wechselwirkungen der Regressionsanalyse (siehe Tabelle 7) lassen sich daher
letztlich nur flir das Cluster 2 (,Biiro”) zeigen. Dies waren die Schwarmstadte.

Bei allen anderen Landkreisen und kreisfreien Stadten existieren solche relativen gegengerichteten Wechsel-
wirkungen nicht. Hier kdnnte hochstens von raumlichen Wechselwirkungen gesprochen werden, was aber mit
dem Begriff der Spezialisierung wohl besser beschrieben ist, dessen typische Form die Suburbanisierung ist.
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Abbildung 19
Cluster Verteilung in Deutschland in Landkreis und Kreisfreien Stadten, 2015 bis 2020
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Quelle: empirica ag auf Basis von Daten des Statistischen Bundesamtes (Destatis)

Insgesamt zeigen die Analysen, dass auf Kreisebene fast ausschliellich die gleichgerichteten Wechselwir-
kungen auf der Nachfrageseite vorkommen. Ein Wachstum eines Immobilienmarktsegments geht einher mit
einem Wachstum der anderen Marktsegmente. Schrumpfungen von Immobilienmarktsegmenten kommen
hingegen praktisch nicht vor, sodass gleichgerichtete Schrumpfungen nicht beobachtet werden konnen.

Gegengerichtete Wechselwirkungen in dem Sinne, dass das Wachstum in einem Segment zu einer Schrump-
fung eines anderen Segments fiihrt — oder eine Schrumpfung eines Segments das Wachstum eines ande-
ren fordert — existieren nicht. Eine Verdrangung eines Segments durch das Wachstum eines anderen kommt
ebenso wenig vor wie eine Wiedernutzung von schrumpfungsbedingtem Leerstand durch ein wachsendes
Segment.

Fokus: Trends der Immobilienmarkte in Deutschland BBSR-Online-Publikation Nr. 52/2025



Relative gegengerichtete Wechselwirkungen in dem Sinne, dass das Wachstum eines Segments zu einer relativ
geringeren Wachstumsrate eines anderen Segments fiihrt, kommen zumindest in einem Teil der Kreise (Cluster 2:
Buro/Schwarmstadte) vor, wenn auch nur zwischen den Segmenten Biiro und Wohnen. Cluster 2 zeichnet sich
durch ein besonders hohes Bevolkerungswachstum aus. Da zudem fast alle Kreise beziehungsweise kreisfreien
Stadte im Cluster 2 friihere Schwarmstadte sind, folgt daraus, dass das hohe Bevolkerungswachstum schon vor
dem Betrachtungszeitraum 2015 bis 2020 bestand, namlich bereits seit etwa Mitte/Ende der 2000er-Jahre.

Dies deutet darauf hin, dass eine relative, gegengerichtete Wechselwirkung nur bei besonders hohen und
anhaltenden Bevolkerungswachstumsraten auf der Kreisebene besteht. Dies ldsst sich wie folgt interpretie-
ren: Bei niedrigem oder mittlerem Bevdlkerungswachstum besteht keine Flachenkonkurrenz zwischen den
Segmenten, zumindest keine, die die Wachstumsraten eines Segments senken wiirde. Erst bei hohen Bevélke-
rungswachstumsraten ist die (Bauland-)Flachenverfligbarkeit selbst auf der Kreisebene zu gering, um alle Seg-
mente gleichmaBig wachsen zu lassen. Biiro und Wohnen stehen dann in einer angebotsseitigen, relativen,
gegengerichteten Wechselwirkung zueinander. Einzelhandel und Gastronomie hingegen stehen auch in stark
wachsenden Kreisen nicht in Konkurrenz zueinander und auch nicht zu Wohnen oder Biiro.

Die materiellen Auswirkungen dieser gegengerichteten, relativen Wechselwirkungen im Neubau sind aller-
dings Uberschaubar, wie die folgende kontrafaktische ,Daumenrechnung” zeigt. In den Stadten/Landkreisen
des Buroclusters wurden vergleichsweise viele Biiroflachen realisiert (10,9 % des gesamten neugebauten Nutz-
flaiche gegeniiber 7,3 % im Mittel aller Kreise), jedoch anteilig weniger Wohnflachen gebaut (82,0 % gegeniiber
84,5 % im Mittel aller Kreise). Das heif3t, im Biirocluster wurden rund 2,5 %punkte (84,5 bis 82,0 %) weniger
Wohnflachen realisiert (Tabelle 9).

Insgesamt wurden in den Kreisen des Biiroclusters im Vergleichszeitraum 2015 bis 2020 rund 26,1 Mio. m?
Nutzflache im Neubau realisiert. Nimmt man an, dass ohne die Wechselwirkung der Anteil des Wohnens dem
mittleren Anteil aller Kreise entsprochen hitte, dann wiéren in den Stadten des Biiroclusters rund 655.000 m?
(26,1 Mio. m? x 0,025) mehr Flichen im Wohnbau entstanden. Dies entspricht bei 80 m* Nutzfliche je Woh-
nungim Zeitraum 2015 bis 2020 in den 30 Stadten und Landkreisen des Biiroclusters (,Schwarmstadten”) rund
8.200 Wohnungen - im Vergleich zu rund 237.400 Wohnungen, die tatsachlich fertiggestellt wurden.

Tabelle 9
Anteile neugebauter Nutzflachen nach Cluster, 2015 bis 2020

Anteil Nutzfliche im Neubau

Wohnen Biiro Einzelhandel = Gastronomie Summe
Insgesamt 84,5 % 7,3 % 6,6 % 1,6 % 100 %
Cluster
1 Suburbanisierung 84,7 % 6,6 % 6,8 % 1,9 % 100 %
2 Biro 82,0% 10,9 % 4,8% 23% 100 %
3 Einzelhandel 823 % 5.9 % 10,8 % 1,0% 100 %
4 Tourismus 87,8% 52 % 57 % 1.3% 100 %
5 Stagnation 84,9 % 7,0 % 6,7 % 1,3% 100 %

Quelle: empirica ag auf Basis von Daten aus empirica regio



4 Fokus: Innenstadt

Die bisherige Analyse auf Kreisebene hat gezeigt, dass fast ausschlie3lich gleichgerichtete Wechselwirkungen
zu beobachten sind. Dies war zu erwarten, da die gegengerichteten Wechselwirkungen auf der Angebotsseite
durch die Flachenkonkurrenz auf gro3raumlicher Ebene kaum zum Tragen kommen. Auf Kreisebene kann die
Flachenkonkurrenz durch die Nutzung bislang unbebauter Flachen offenbar weitgehend aufgel6st werden,
zum Beispiel durch den Rickgriff auf vorhandene Flachenreserven oder die Ausweisung neuer Fldachen.

Gegengerichtete Wechselwirkungen sind daher vor allem auf kleinrdumlicher Ebene zu erwarten, zumindest
sofern die gleichgerichteten Wechselwirkungen, die auf der Nachfrageseite existieren (Trading-Down/-Up),
Uberlagert werden.

Im Folgenden wird daher der Fokus auf die Innenstadte gelegt und dort nach Wechselwirkungen gesucht.

4.1 Abgrenzung der Einkaufs- und Wohninnenstadt

In einem ersten Schritt werden die Innenstadte aller 1.108 Mittel- und Oberzentren in Deutschland mit einer
einheitlichen Methodik abgegrenzt. Es soll dabei zwischen der Einkaufsinnenstadt und der Wohninnenstadt
unterschieden werden, da nach allgemeinem Verstandnis das ,innerstadtisches Wohnen” ein groeres Gebiet
umfasst als die zentralen Einkaufslagen.

Die Einkaufsinnenstadt umfasst den Bereich der Stadt, der eine besonders hohe Dichte an 6ffentlichen oder
teiloffentlichen Einrichtungen aufweist. Typischerweise ist die Pragung durch den Einzelhandel besonders
deutlich. In der Regel liegt dieser Bereich sehr zentral beziehungsweise definiert die zentralste Lage der Stadt.

Angrenzend an die Einkaufsinnenstadt liegt die Wohninnenstadt, in der Regel umschlief3t sie die Einkaufsin-
nenstadt. Grundgedanke zur Definition der Wohninnenstadt ist, dass sich innerstadtisches Wohnen durch eine
rdumliche Nadhe zu 6ffentlichen oder teil6ffentlichen Einrichtungen, insbesondere zum Einzelhandel, auszeich-
net. Gleichzeitig weist die Wohninnenstadt auch selbst eine héhere Dichte an Einrichtungen auf als weiter
dezentral gelegene Stadtteile.

Die Abgrenzung der Einkaufs- und der Wohninnenstadt erfolgte mithilfe des adressscharfen Firmendaten-
satzes der,Nexiga GmbH", der samtliche gewerbetreibenden Institutionen sowie alle 6ffentlichen Einrichtun-
gen enthalten soll, differenziert nach der Wirtschaftszweigsystematik WZ 2008. Im Ausgangsjahr 2015 enthielt
der Datensatz rund 2,8 Mio. Datenpunkte in den 1.108 Stadten. Die Abgrenzung erfolgt durch eine Kerndich-
teschatzung der Einrichtungen, wobei die Einkaufsinnenstadt als die Zone mit der hochsten Dichte definiert
wurde und die Wohninnenstadt als die umliegende Zone mit ebenfalls noch erhéhter Einrichtungsdichte. Fir
samtliche 1.108 Stadte liegt damit eine georeferenzierte Abgrenzung in drei Teilraume - Einkaufsinnenstadt,
Wohninnenstadt und AuBenstadt (Rest) - vor. Die Abgrenzungen wurden in bis dato rund 100 Stadten han-
disch durch Personen mit lokaler Kenntnis Gberpriift und durchgehend fiir angemessen befunden. Die fol-
gende Abbildung 20 zeigt einen wesentlichen Schritt bei der Abgrenzung der Innenstddte anhand der Dichte-
kennziffer zur Anschauung fiir die Leser. Fiir eine detaillierte Beschreibung der Methodik siehe Kapitel 7.1.2 im
Anhang.



Abbildung 20
Klassifizierung der Dichtekennziffern dhnlicher Auspragung nach Dezilen anhand des Beispiels der Stadt Bonn
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Anmerkung: Je heller die dargestellte Farbe, umso hoher ist die Dichtekennziffer.

Quelle: empirica ag

4.2 Entwicklung der Innenstadte
4.2.1 Entwicklung der Einkaufsinnenstadt als Gewerbestandort

Zur Berechnung der Konzentration aller Einrichtungen auf die Einkaufsinnenstadt wird der Anteil der Daten-
punkte in der Einkaufsinnenstadt ins Verhdltnis zur Gesamtzahl der Datenpunkte im jeweiligen Stadtgebiet
gesetzt.

Im Jahr 2015 konzentrierten sich im Durchschnitt Gber alle 1.108 Mittel- und Oberzentren 14,5 % aller Einrich-
tungen auf die Einkaufsinnenstadt.

Der Mittelwert liber alle Stadte sagt allerdings nicht viel aus, da der Marktanteil der Einkaufsinnenstadt erheb-
lich von der Stadtgrof3e abhdngt, dabei gilt: Je kleiner die Stadt, desto hoher der Marktanteil der Innenstadt
(vgl. Abbildung 21). Dies war erwartbar, in groBeren Stadten existieren Nebenzentren, die den Marktanteil der
(Haupt-)Einkaufsinnenstadt schmalern (vgl. auch Kapitel 7.2.1).

Bemerkenswert sind daher nicht die Unterschiede zwischen den Stadtgro3en, sondern vielmehr die gleichfor-
mige Entwicklung. In allen GréBenklassen sinkt der Marktanteil der Einkaufsinnenstadt. Uber alle Stadte sank er
von 2015 bis 2019 - bei gleichbleibender Innenstadtabgrenzung - von 14,5 % auf 14,1 %. Zwischen 2019 und
2021 blieb der Anteil der Einkaufsinnenstadte unverandert und betrug im Jahr 2021 ebenfalls 14,1 %. Diese
Dynamik der Entwicklung der Einkaufsinnenstadtbereiche (zunéchst Riickgang, dann Stagnation) unterschei-
det sich nach der StadtgréBe praktisch nicht. Die Riickgange sind dabei dhnlich stark, sofern das Ausgangsni-
veau beriicksichtigt wird. So entspricht in Gro3stadten der Riickgang von 2015 bis 2019 um 0,2 Prozentpunkte
einer Abnahme um 2,2 %, wahrend in Kleinstadten mit weniger als 10.000 Einwohnerinnen und Einwohnern
der Riickgang von 0,8 Prozentpunkten einer Abnahme um 3,3 % entspricht.



Abbildung 21
Anteil der Einkaufsinnenstadt an allen relevanten Datenpunkten* in der Stadt, Stadte nach Einwohnergré3enklassen
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* Ohne restliche Branchen (vgl. Tabelle 22).
Quelle: empirica ag auf Basis von Nexiga LOCAL © 2022 Nexiga GmbH

Das Niveau der Innenstadtzentralitat unterscheidet sich nicht nurin Abhéngigkeit von der StadtgréRe, sondern
auch nach den Wirtschaftszweigen. Im Durchschnitt Gber alle betrachteten Stadte hat die Branche ,Einzel-
handel” die hochste Konzentration in der Einkaufsinnenstadt (vgl. Abbildung 22). Am wenigsten konzentriert
auf die Einkaufsinnenstadt sind die privaten Dienstleistungen, was angesichts der Heterogenitat der Branche
wenig iberrascht. Die anderen Branchen liegen dazwischen.

Der Anteil der Einkaufsinnenstadt im Einzelhandel ist im Mittel Gber alle Stadte seit 2015 stetig gesunken.
Betrug der Anteil der Einkaufsinnenstadt 2015 noch 16,8 % so waren es 2021 nur noch 15,8 %, ein Riickgang
um 1 %-Punkt oder 6 %. Der vielbeklagte Verlust des Einzelhandels in der Einkaufsinnenstadt ldsst sich also
tatsachlich empirisch nachweisen. In Kombination mit den Ergebnissen in Kapitel 3.1.3 und 3.1.2 - der Einzel-
handel wachst flaichendeckend auf Kreisebene - folgt daraus, dass der Einzelhandel sich raumlich verlagert:
aus der Einkaufsinnenstadt heraus in Richtung des Stadtrandes oder ins Umland.

Der Anteil der Einkaufsinnenstadt in der Gastronomie blieb hingegen im Betrachtungszeitraum annéhernd kon-
stant (14,3 % bzw. 14,4 %). Die privaten und &ffentlichen Dienstleistungen entwickelten sich uneinheitlich. Nach
einem Riickgang zwischen 2015 und 2019 stieg deren Einkaufsinnenstadtanteil bis 2021 wieder an.



Abbildung 22
Anteil der Einkaufsinnenstadt-Datenpunkte nach Branchen, Mittelwert, alle Stadte
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Lesehilfe: Im Jahr 2015 befanden sich im Mittel tiber alle untersuchten Stadte 16,8 % alle ,Einzelhandel-Punkte” im Stadtgebiet in der Einkaufsinnenstadt.
Quelle: empirica ag auf Basis von Nexiga LOCAL © 2022 Nexiga GmbH

Wieder gilt zundchst, dass zwischen den Einwohnergrof3enklassen erwartbare Niveauunterschiede existieren,
vgl. Abbildung 23. Bemerkenswert ist aber wiederum vor allem, dass kein beziehungsweise kaum ein Unter-
schied in der zeitlichen Entwicklung der Einzelhandelskonzentration nachweisbar ist. Uber alle StadtgréRen
sank der Anteil der Einkaufsinnenstadt im Einzelhandel stetig von 2015 lber 2019 bis 2021. Einzig bei den
GrofB3stadten Gber 100.000 Einwohnerinnen und Einwohnern stagnierte nach einem Riickgang zwischen 2015
und 2019 der Anteil zwischen 2019 und 2021. Diese Stagnation sollte u. E. aber nicht Gberinterpretiert werden,
sondern kann auch nur voriibergehend sein.



Abbildung 23
Anteil der Einkaufsinnenstadt an allen Einzelhandel-Datenpunkten in der Stadt, ,Einzelhandels-Konzentration®,
Stadte nach EinwohnergroBenklassen
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Die Kurve ,alle Zentren” entspricht der Kurve ,Einzelhandel” in Abbildung 22.

Quelle: empirica ag auf Basis von Nexiga LOCAL © 2022 Nexiga GmbH

Das Ergebnis ist bemerkenswert: Praktisch unabhangig von der StadtgroB3e sinkt die Konzentration des Einzel-
handels in den Einkaufsinnenstadten. Der Einzelhandel verlagert sich aus der Einkaufsinnenstadt heraus in die
anderen Bereiche der Stadt.

Neben dem Einzelhandel verliert die Innenstadt auch bei den privaten Dienstleistungen an Marktanteil,
wenn auch nicht so deutlich wie beim Einzelhandel, vgl. Abbildung 24. Dies deutet bereits darauf hin, dass
hier gleichgerichtete Wechselwirkungen im Sinne eines Trading-down existieren, siehe hierzu aber weiter die
detaillierte Analyse im folgenden Kapitel.

Die Branche ,Gastronomie/Hotel” hingegen konzentriert sich leicht starker auf die Innenstadt — mit Ausnahme
der Kleinstadte unter 10.000 Einwohnerinnen und Einwohnern. Dies ist fiir sich genommen ein positives
Ergebnis, siehe hierzu aber weiter die detaillierte Analyse im folgenden Kapitel.

Auch bei den 6ffentlichen Dienstleistungen ist der Marktanteil der Einkaufsinnenstadt riicklaufig, allerdings
nur sehr geringfiigig. Wieder fallt die Entwicklung der Kleinstadte unter 10.000 Einwohnerinnen und Einwoh-
nern aus dem Rahmen. Bei den Kleinstadten ist allerdings zu beriicksichtigen, dass hier die Fallzahlen sehr
gering sind, sodass das Ergebnis auch einfach zufallig sein kann.

Nochmals sei darauf hingewiesen, dass der scheinbar starkere Riickgang des Marktanteils der Einkaufsinnen-
stadt in den kleinen Stadten eine Folge des hoheren Ausgangsniveaus ist und deswegen nicht liberinterpre-
tiert werden sollte. Letztlich gilt: Die Einkaufsinnenstadte verlieren — unabhangig von der StadtgréRe.



Abbildung 24
Veranderung des Anteils der Einkaufsinnenstadt-Datenpunkte nach Branchen und EinwohnergroBenklassen, 2015 bis 2021
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4.2.2 Entwicklung der Einkaufsinnenstadt als Wohnstandort

Die typische €padische Stadt zeichnet sich dadurch aus, dass sich in der Innenstadt nicht nur die hochste Dichte
an offentlichen Einrichtungen findet beziehungsweise finden sollte. Vielmehr nehmen beziehungsweise
sollten auch die Nutzungsentgelte fiir Wohnungen (Miete bzw. Kaufpreise) vom Rand zum Zentrum zuneh-
men. Zentrale Lagen sollten teurer sein als dezentrale Lagen. Zum einen, da ein Zentralitatsvorteil besteht:
Aus einer zentralen Lage heraus sind die Wege kiirzer. Die mittleren Wegdistanzen der Bewohnerinnen und
Bewohnern zu jeglichen Points-of-Interest nehmen mit zunehmender Ndhe zum Zentrum ab. Zum anderen
steigt das Flachenangebot zum Quadrat der Entfernung vom Zentrum (A = mr2). Entsprechend sollte daher der
Mietgradient (die Steilheit des Mietpreisanstieges in Richtung Zentrum beziehungsweise der relative Preis des
Wohnens in der Innenstadt relativ zur AuBBenstadt) mit der Stadtgrée zunehmen. Dies gilt unabhdngig vom
Mietpreisniveau der Stadt, da der Mietgradient ein relatives MaR ist.

Die folgende Abbildung zeigt die durchschnittliche Angebotsmiete in der Einkaufsinnenstadt, der Wohnin-
nenstadt und dem restlichen Stadtgebiet (AuBBenstadt), unterschieden nach StadtgroBe (zur Datengrundlage
siehe Kapitel 4.1). Erwartungsgemal sinkt der Mietgradient mit der StadtgréBe deutlich. In GroBstadten zwi-
schen 100.000 und 500.000 Einwohnerinnen und Einwohnern lag die Angebotsmiete in der Einkaufsinnen-
stadt im Zeitraum 2019 bis 2021 im Mittelwert bei 9,00 €/m?, wihrend es in der Wohninnenstadt 8,89 €/m?
und in der AuBenstadt noch 8,40 €/m* waren. Die Angebotsmieten in GroBstadten zwischen 100.000 und
500.000 Einwohnerinnen und Einwohnern waren entsprechend in der Einkaufsinnenstadt rund 7,7 % hoher
als in der AuB3enstadt. In noch gréBeren Stadten mit Gber einer Million Einwohnerinnen und Einwohnern ist
der Mietgradient deutlich hoher. Bei kleineren Stadten verschwindet hingegen erst der Unterschied zwischen
Einkaufs- und Wohninnenstadt und bei den Kleinstadten unter 10.000 Einwohnerinnen und Einwohnern sogar
noch der Unterschied zwischen Einkaufsinnenstadt und Au3enstadt. In Kleinstadten existiert daher kein Zent-
ralitatsvorteil, in Stadten bis 50.000 Einwohnerinnen und Einwohnern ist er im Mittel gering (ca. 3 %).
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Abbildung 25
Mittlere Angebotsmiete (Wohnen) nach Stadtbereich, 2019 bis 2021
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Quelle: empirica ag auf Basis der empirica-Innenstadtabgrenzung und der empirica-Preisdatenbank (Basis: Value Marktdatenbank)

Der Zentralitatsvorteil ist aber — neben der StadtgréBe — zum einen auch abhéngig von der Dichte der 6ffent-
lichen Einrichtungen im Zentrum selbst. In Stadten mit geringer Dichte an Einrichtungen ist der Zentralitats-
vorteil geringer als in solchen mit hoher Dichte. Zum Zweiten ist der Zentralitatsvorteil nicht der einzige Para-
meter, der die Miethche determiniert. Ebenfalls spielt die gebaute und soziale Attraktivitat des Zentrums eine

wesentliche Rolle.

Entsprechend unterscheidet sich der Mietgradient von Stadt zu Stadt und kann daher - abhangig von der
StadtgroBe — als Proxy fiir die Attraktivitdt des Wohnens in der Innenstadt verwendet werden.

Die Unterschiede im Mietpreisgradienten sind auch innerhalb einer Gré3enklasse enorm. Die folgende Abbil-
dung zeigt den Mietpreisgradienten (hier: relativer Mietpreis Einkaufsinnenstadt zu AuBenstadt) fur alle
80 Stadte Uber 100.000 Einwohnerinnen und Einwohnern in Deutschland. Der hochste Mietpreisgradient
findet sich in Berlin mit 1,45; hier ist das Wohnen in der Einkaufsinnenstadt 45 % teurer als in der Auenstadt.
Am niedrigsten ist er in Bottrop mit nur 0,92; das heif3t das Wohnen in der Einkaufsinnenstadt ist 8 % glinstiger
als in der Au3enstadt.

Fokus: Innenstadt
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Abbildung 26

Mietpreisgradient (Einkaufsinnenstadt vs. AuBBenstadt), 2019 bis 2021
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Lesehilfe: ein Mietgradient von 1,2 bedeutet, dass die Angebotsmieten in der Einkaufsinnenstadt 20 % hoher sind als in der AuBenstadt. Oberhalb der Linie
bei 1,0 ist daher das Anmieten einer Wohnung in der Einkaufsinnenstadt teurer als in der Au3enstadt, unterhalb entsprechend vice versa.

Quelle: empirica ag auf Basis der empirica-Innenstadtabgrenzung und der empirica-Preisdatenbank (Basis: Value Marktdatenbank)

Insgesamt ist der Mietpreisgradient in 12 der 80 GroB3stadte invers, das hei3t, dass Wohnen in der Einkaufs-
innenstadt ginstiger ist als in der AuBenstadt, darunter in vielen industriell geprégten Stadten. In weiteren
sieben Grof3stadten liegt der Preisaufschlag unter 2 %.

Besonders hoch sind die Mietpreisgradienten in vielen ostdeutschen Grof3stadten, insbesondere Rostock,
Leipzig, Halle und Erfurt, aber auch Neubrandenburg, Brandenburg/Havel, Cottbus oder in noch kleineren
Stadten wie Nordhausen, Saalfeld, Hoyerswerda, Ludwigsfelde. Die Ursache diirfte hier in den Plattenbauge-
bieten liegen, die in den meisten Féllen auBerhalb der historischen Stadte errichtet worden sind und daher
zur Aul3enstadt zdhlen. Die Mieten sind dort in der Regel giinstig. Gleichzeitig wurden wéahrend der DDR-Zeit
kaum neue Wohnungen in zentralen Lagen errichtet, sodass der Marktanteil der zentral gelegenen Wohnun-
gen niedrig ist, was wiederum die Preise im Zentrum stitzt.

Der Mietpreisgradient hat sich im Zeitvergleich im Mittel der Gro3stadte minimal erhéht. In allen anderen
Stadtkategorien ist der Gradient hingegen in den letzten Jahren gesunken. Dies ist zunachst zwar kein tber-
raschendes, aber trotzdem bemerkenswertes Ergebnis. Der,Run” auf die Innenstadte ist ein Gro3stadtphano-
men. In allen kleineren Stadten ist hingegen die Attraktivitat des Wohnens in der Innenstadt - gemessen am
Mietpreisgradienten - gesunken.

Fokus: Innenstadt BBSR-Online-Publikation Nr. 52/2025
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Abbildung 27

Zeitvergleich Mietpreisgradient (Einkaufsinnenstadt vs. AuBenstadt), 2014 bis 2016 vs. 2019 bis 2021
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Quelle: empirica ag auf Basis der empirica-Innenstadtabgrenzung und der empirica-Preisdatenbank (Basis: Value Marktdatenbank)

Hinter den Mittelwerten der Stadtkategorien verbirgt sich wiederum eine Streuung. So findet sich ein Anstieg
der Mietgradienten nicht in allen Grof3stadten, sondern nur in 43 von 80 Grof3stddten und nur in 26 Grof3-
stadten betrug der Anstieg liber 2 Prozentpunkte. Die hochsten Anstiege finden sich in Frankfurt am Main,
Jena und Berlin. Es sind im Wesentlichen die Schwarmstadte sowie einige altindustrialisierte Stadte, bei denen
aber trotz des Anstiegs der Preisgradient weiterhin invers oder nur geringfligig positiv ist. In nur 32 von 80
(40 %) Grol3stadten stieg der Preisgradient und liegt derzeit tiber 5 %.

In den 112 Stadten zwischen 50.000 und 100.000 Einwohnerinnen und Einwohnern sank im Mittel der Preis-
gradient um 0,7 Prozentpunkten; in 46 davon stieg er an, in 66 sank er. Ein uns bekanntes Muster ist nicht
erkennbar, allerdings existiert unserer Kenntnis nach auch kaum Forschung zu Entwicklungsmustern bei Stad-
ten unter 100.000 Einwohnern. In 24 der 112 Stadte (21 %) stieg der Preisgradient und liegt derzeit Gber 5 %.

Bei den 426 Stadten zwischen 20.000 und 50.000 Einwohnerinnen und Einwohnern sank der Mietpreisgradient
in 57 % aller Stadte. In 110 Stadten (26 %) stieg der Preisgradient und liegt derzeit Giber 5 %.

Bei den Kleinstadten unter 20.000 Einwohnerinnen und Einwohnern, wie auch unter 10.000 Einwohnerinnen
und Einwohnern, sank - zumindest bei den Stadten mit ausreichender Fallzahl bei den Angebotsmieten (min-
destens 20) - der Gradient jeweils in etwa der Halfte der Falle, wobei aber zu vermuten ist, dass durch die
Mindestfallzahl vermutlich ein Bias in Richtung attraktiver Stadte entsteht (insbesondere touristisch gepragte
Stadte).

Die Analyse des Mietgradienten zeigt, dass nicht in allen Stadten — weder in GroB3stadten noch erst recht in
mittleren und kleineren Stadten - ein positiver Mietgradient existiert beziehungsweise der Mietgradient sehr
niedrig ist.

Fokus: Innenstadt BBSR-Online-Publikation Nr. 52/2025



Ist der Mietgradient aber niedrig oder gar negativ, ist ein Lageaufschlag fir innerstadtisches Wohnen eher
unwahrscheinlich (Miete in der Einkaufsinnenstadt in Relation zur AuBBenstadt). Entsprechend besteht kein
besonderer Anreiz, innerhalb der Einkaufsinnenstadt — oder auch der Wohninnenstadt, da das Mietniveau dort
meist noch etwas niedriger ist — in Wohnungen zu investieren. Der Neubau von Wohnungen oder die Umnutzung
in Wohnungen sind daher nur dann zu erwarten, wenn die gesamten Kosten (Baukosten, Grundstiickskosten,
gegebenenfalls Opportunitdtskosten der bisherigen Nutzung) ebenfalls nicht hoher sind als an den Konkurrenz-
standorten auerhalb des Zentrums. Da zudem ein von héherem Niveau aus in den letzten Jahren steigender
Mietpreisgradient eher die Ausnahme als die Regel ist, hat sich die relative Vorteilhaftigkeit einer Wohnungs-
investition in zentralen Lagen Uber alle Stadte gesehen in den letzten Jahren eher verschlechtert als verbessert.

4.3 Wechselwirkungen innerhalb der 1.108 Mittel- und Oberzentren

Die in Kapitel 4.1 vorgestellte Datenbasis wird im nachsten Schritt genutzt, um die moglichen Wechselwirkun-
gen fir die 1.108 Mittel- und Oberzentren zu untersuchen. Die Analysen erfolgen fiir den gesamten Unter-
suchungszeitraum von 2015 bis 2021. Die Analyse hat drei Teile: Zunachst werden die Wechselwirkungen
fir die Gesamtstidte analysiert. Dieser Schritt dient nur der Uberpriifung der bereits in Kapitel 3 ermittelten
Ergebnisse, also der Frage, ob diese sich auch auf der kleineren Ebene der 1.108 Stadte reproduzieren lassen.
Der Fokus liegt dann jedoch auf Wechselwirkungen in der Einkaufs- und der Wohninnenstadt.

4.3.1 Methodische Erlduterungen

Die Identifizierung von Wechselwirkungen zwischen den Segmenten in den Stadten erfolgt wieder mittels
einer Regressionsanalyse (vgl. zur allgemeinen Methode den Methodenkasten in Kapitel 3.3).

Die zentrale Datengrundlage fir die gewerblichen Nutzungen bilden wieder die Daten der ,Nexiga GmbH*,
die bereits fur die Innenstadtabgrenzung genutzt wurden (siehe Kapitel 4.1). Ausgehend von einer konstanten
Abgrenzung der Innenstadtgebiete wird in den Jahren 2015, 2019 und 2021 jeweils die Anzahl der Punkte in
den einzelnen Segmenten ermittelt, die sich in den abgegrenzten Stadtgebieten (Einkaufsinnenstadt, Wohn-
innenstadt, Au3enstadt) befinden. Dabei wird zwischen den Segmenten Einzelhandel (,Shopping”), private
Dienstleistungen, Gastronomie, 6ffentliche Dienstleistungen, ,Sonstige” (siehe zur Abgrenzung der Segmente
Kapitel 4.1) unterschieden.

Eine Auffalligkeit der Datengrundlage ist, dass die Gesamtsumme der Punkte im Zeitverlauf sinkt (vgl. Kapitel
7.1.2). Die Anzahl der Punkte sinkt im Analysezeitraum dabei nicht nur in Summe, sondern auch segmentiiber-
greifend (vgl. Tabelle 26 im Anhang), wobei das einzige Segment, in dem die Anzahl der Punkte steigt, die nicht
zu interpretierende Residualkategorie ,Sonstige” ist. Der segmentiibergreifende Rlickgang der Punktanzahl
erfolgt zudem regioneniibergreifend in allen StadtegroBenklassen (vgl. Tabelle 27 im Anhang). Da der Rick-
gang Folge von Verbesserungen der Datenerfassung und Plausibilisierungsmethodik ist (vgl. Kapitel 7.1.2), kann
der Datensatz nur zur Analyse relativer Verdnderungen, nicht aber absoluter Veranderungen genutzt werden.

Zundchst wird daher fiir jede der 1.108 Stadte jeweils die relative Veranderung der Anzahl Punkte in den Seg-
menten Einzelhandel, Gastronomie, private Dienstleistungen, 6ffentliche Dienstleistungen berechnet. Diese
Veranderungsrate ldsst sich allerdings nur dann berechnen, wenn in dem Segment auch mindestens eine
Beobachtung im Jahr 2015 vorlag (d. h. sich auch zum Beispiel mindestens ein Gastronomiebetrieb in der Ein-
kaufsinnenstadt befand). Das ist in ganz wenigen Fallen nicht so, daher fallen je nach Segment-Kombination
bis zu sechs Stadte aus der Analyse heraus. Die Indikatoren werden fiir jede raumliche Einheit (Gesamtstadt,
Wohninnenstadt und Einkaufsinnenstadt) auf diese Weise als prozentuale Veranderung berechnet. Diese Art
der ,Standardisierung” ist notig, da ansonsten sehr groBe Stadte mit numerisch deutlich gréBBeren Verande-
rungen die Zusammenhange dominieren wiirden. Die Ergebnisse werden aus dem gleichen Grund nicht (Ein-
wohner-)gewichtet.



Die Datengrundlage von Nexiga umfasst keine Punktdaten fiir das Segment ,Wohnen*, sodass andere geeig-
nete Indikatoren fiir die Wohnnutzung zu ergdnzen sind. Auf der Ebene der Gesamtstadte ist das vergleichs-
weise einfach: Ergdnzt wird der Indikator ,Neubautétigkeit. Fir den Zeitraum 2015 bis 2021 wird dazu die
Anzahl fertiggestellter Wohneinheiten ins Verhaltnis zum Ausgangsbestand 2015 gesetzt.

Fir Analysen unterhalb der administrativen Stadtebene werden die in Kapitel 4.2.2 dargestellten Mietgradien-
ten ,Einkaufsinnenstadt zu AuBenstadt” sowie ,Wohninnenstadt zu Auf3enstadt” beziehungsweise ihre Veran-
derung Uber den Zeitraum 2015 (Datenbasis: 2014 bis 2016) bis 2021 (Datenbasis: 2019 bis 2021) betrachtet.

Die Anzahl der betrachteten Stadte ist flir die Analyse der Wechselwirkungen im Wohnsegment in der Ein-
kaufs- beziehungsweise Wohninnenstadt deutlich kleiner. Fiir die Einkaufsinnenstadte fallt mehr als die Halfte
der Beobachtungen aus der Grundgesamtheit heraus, da als Mindestfallzahl zur Berechnung der Mietgradien-
ten mindestens 20 Mietinserate in beiden Vergleichszeitraumen sowohl in der Innen- wie auch in der Au8en-
stadt vorliegen missen. Diese Mindestfallzahl garantiert einerseits hinreichend belastbare Werte fiir den
Mietgradienten und dessen Veranderung, schrankt die Interpretierbarkeit allerdings auch ein, da kleine Stadte
beziehungsweise Stadte mit Einkaufsinnenstadten ohne nennenswerte Wohnnutzung in dieser Analyse nicht
berlicksichtigt werden kénnen.

Die Wechselwirkungen werden auf Grundlage dieser Daten jeweils mit einer Regression ,zwischen allen
Segmenten” ermittelt. D. h. es wird immer der Zusammenhang der relativen Verdnderungen zwischen zwei
Segmenten ermittelt. Der Regressionskoeffizient gibt dabei den mittleren Zusammenhang zwischen den
Segmenten an und ist zu interpretieren als: ,Um wie viel Prozentpunkte besser/schlechter war im Mittel die
Veranderung des Segments zwischen 2015 und 2021, wenn die Dynamik in anderen Segmenten um einen
Prozentpunkt besser war”,

Da aus den vorangegangenen Analysen bereits bekannt ist, dass sich wachsende Stadte in allen Segmenten
tendenziell besser entwickeln (vgl. Kapitel 3.3), rechnen wir den allgemeinen Nachfrageeffekt wieder sepa-
rat heraus, indem wir ein multivariates Modell schatzen. Als zusatzliche Variable beinhalten diese Modelle als
Proxy fiir die Nachfragedynamik die prozentuale Verédnderung der Bevolkerung zwischen 2015 und 2021 in
den Stadten.

4.3.2 Wechselwirkungen auf Ebene der Gesamtstadt

In einem ersten Schritt werden die moglichen Wechselwirkungen nun zundchst nochmals auch fiir alle
1.108 Mittel- und Oberzentren analog zu Kapitel 3.3 untersucht.

Dort wurden lediglich gleichgerichtete Wechselwirkungen gefunden, das heif3t es gab auf Ebene der kreis-
freien Stadte und Landkreise keine Ausweitung eines Segments ,auf Kosten” eines anderen. Insbesondere gab
es diese gegeneinander gerichteten Wechselwirkungen also auch nicht auf der Ebene der kreisfreien Stadte.

Wenn auch nicht wahrscheinlich, so ist es doch denkbar, dass es gegengerichtete Wechselwirkungen zwar
nicht in den kreisfreien Stadten, wohl aber in den — meist kleineren - kreisangehérigen Stadten gibt. Daher
wurde die analoge Methodik zur Identifizierung von Wechselwirkungen wie in Kapitel 3.3 nochmals angewen-
det. Die Beobachtungseinheiten sind nun jedoch nicht die 400 Landkreise und kreisfreien Stadte, sondern die
1.108 Mittel- und Oberzentren in Deutschland.

Im Ergebnis zeigt sich, dass wieder ausschlief3lich gleichgerichtete Wechselwirkungen zwischen den Segmen-
ten vorliegen. Das heil3t, betrachtet man alle Mittel- und Oberzentren, so ergibt sich im Mittel immer ein signi-
fikanter positiver Zusammenhang zwischen den Entwicklungen in den Segmenten, sowohl in der bivariaten
als auch in der multivariaten Betrachtung (vgl. im Anhang Abbildung 41 und Tabelle 28). Die Ergebnisse der
Kreisanalysen in Kapitel 3 werden also auch auf Ebene der 1.108 Stadte bestatigt.



4.3.3 Wechselwirkungen auf Ebene der Einkaufsinnenstadt
Zusammenhange zwischen den gewerblichen Segmenten

Die statistische Analyse moglicher Wechselwirkungen in den Einkaufsinnenstadten erfolgt analog zur Analyse
auf der gesamtstadtischen Ebene. Es werden die relativen Veranderungen der Anzahl der Punkte je Segment
analysiert und wiederum fiir die Bevolkerungsveranderung (als Proxy fiir die Anderung der Nachfrage) in einer
multivariaten Regression kontrolliert.

Innerhalb der privaten gewerblichen Segmente Einzelhandel, Gastgewerbe, private Dienstleistungen lassen
sich — wie fiir die Gesamtstadte — auch fiir die Innenstadte ausschlie3lich gleichgerichtete Wechselwirkungen
beobachten. So hatten Stadte, dieim Zeitraum 2015 bis 2021 eine um einen Prozentpunkt bessere Entwicklung
der privaten Dienstleistungen in der Innenstadt hatten, auch eine um im Mittel 0,18 Prozentpunkte bessere
Entwicklung im Einzelhandel und eine um rund 0,19 Prozentpunkte bessere Entwicklung im Gastgewerbe.
Eine um einen Prozentpunkt bessere Entwicklung im Gastgewerbe war verbunden mit einer leicht besseren
Entwicklung im Einzelhandel von im Mittel 0,04 Prozentpunkten (vgl. Tabelle 10).

Tabelle 10
Regressionsergebnisse Zusammenhange (Innenstadt) zwischen den gewerblichen-Segmenten, 2015 bis 2021

Erkldarende Variable Einzelhandel Gastgewerbe private DL
Gastgewerbe 0,042%**

private DL 0,187*** 0,187%***

offentl. DL -0,016 —-0,006 0,024
Bevoélkerungsanderung 0,164** 0,124 0,183** 0,314* 0,370** 0,281%**
Konstante —0,249%**  —0,2171%*** —0,259*** —0,155%** —0,203***  —(,252%**
Beobachtungen 1.102 1.107 1.107 1.102 1.102 1.107

R? 0,014 0,043 0,005 0,011 0,004 0,012
F-Statistik 7,919%** 24,575%** 2,869* 6,050%** 1,966 6,470%**

Anmerkung: *p < 0,1 **p < 0,05 ***p < 0,01

Anmerkungen: Sofern 2015 Null Punkte im Segment beobachtet wurden, kann die relative Verdnderung nicht berechnet werden,
daher ist die Fallzahl n < 1.108.

Quelle: empirica ag auf Basis von Nexiga LOCAL © 2022 Nexiga GmbH

Die Regressionsanalysen zeigen, dass auch in den Innenstiadten die nachfrageseitigen, gleichgerichteten
Wechselwirkungen dominieren. Wachst ein Segment in der Innenstadt, so wachsen auch die anderen gewerb-
lichen Segmente, beziehungsweise schrumpft ein Segment, so schrumpfen auch die anderen Segmente. Die
Regressionsergebnisse deuten darauf hin, dass,Trading-up” beziehungsweise ,Trading-down*“-Prozesse in den
gewerblichen Segmenten vorherrschend sind. Gegengerichtete angebotsseitige Wechselwirkungen, die aus
der Flachenkonkurrenz entstehen kdnnen, existieren im Mittel nicht.

Im Unterschied zur Gesamtstadt bestehen allerdings keine signifikanten Zusammenhange zwischen der Ent-
wicklung der 6ffentlichen Dienstleistungen und den privaten gewerblichen Segmenten. Dies deutet darauf
hin, dass die Standortwahl 6ffentlicher Einrichtungen nach anderen Kriterien erfolgt als die der gewerblichen
Wirtschaft.



Zusammenhéange zwischen Wohnen und gewerblichen Segmenten

Zur Analyse der Wechselwirkungen mit der Wohnnutzung unterhalb der gesamtstadtischen Ebene wird im
Folgenden die Verdnderung des Mietgradienten — zundchst zwischen der Einkaufsinnenstadt und der AuBen-
stadt, danach zwischen der Wohninnenstadt und der Auflenstadt — in die Analyse aufgenommen.

In Abbildung 28 werden zundchst die bivarianten Zusammenhange des Mietgradienten zu den Indikatoren
der anderen Segmente rein deskriptiv dargestellt. Deutlich ist bereits hier zu erkennen, dass praktisch kein
Zusammenhang zwischen der Veranderung des Mietgradienten und der relativen Veranderung der Zahl der
jeweiligen Einrichtungen existiert.

Abbildung 28
Bivariater Zusammenhang zwischen der relativen Veranderung der Zahl der Einrichtungen in den Segmenten und der relativen
Verdnderung des Mietgradienten (Einkaufsinnenstadt/Auf3enstadt), 2015 bis 2021
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Anmerkungen: Im Segment Wohnen werden lediglich Stadte mit mindestens 20 beobachteten Inseraten in beiden Zeitraumen (2014-2016, 2019-2021)
berticksichtigt. Daher betragt die Anzahl Beobachtungen hier n = 486.

Quelle: empirica ag auf Basis von Nexiga LOCAL © 2022 Nexiga GmbH

Entsprechend zeigt auch eine Regressionsanalyse, mit der die Verdanderung des Mietgradienten durch die rela-
tiven Veranderungen der Zahl der Einrichtungen in den gewerblichen Segmenten sowie der Bevolkerungs-
veranderung erklart werden sollte, keinen Zusammenhang an, siehe Tabelle 11. Samtliche Regressionskoef-
fizienten fir jede der untersuchten gewerblichen Nutzungen sind sehr nahe Null und keiner ist signifikant.
In der Einkaufsinnenstadt existiert kein substanzieller Zusammenhang zwischen der Dynamik in einem der
gewerblichen Segmente und dem Mietgradienten.



Tabelle 11
Regressionsergebnisse Zusammenhénge (Innenstadt) zwischen dem Segment Wohnen und den gewerblichen Segmenten, 2015 bis 2021

Erklarende Variable Wohnen (Veranderung Mietgradient)

Einzelhandel -0,015

Gastgewerbe 0,017

priv. DL -0,033

offentl. DL -0,016
Bevolkerungsanderung —0,051 -0,06 —0,046 -0,056
Konstante 0,995%*** 1,002%** 0,990%*** 0,996***
Beobachtungen 486 486 486 486

R 0,001 0,003 0,003 0,002
F-Statistik 0,282 0,688 0,692 0,519

Anmerkung: *p < 0,1 **p < 0,05 ***p < 0,01

Anmerkung: Im Segment Wohnen werden lediglich Stadte mit mindestens 20 beobachteten Inseraten in beiden Zeitrdumen (2014-2016, 2019-2021)
beriicksichtigt. Daher betrdgt die Anzahl Beobachtungen hier n = 486.

Quelle: empirica ag auf Basis von Nexiga LOCAL © 2022 Nexiga GmbH

Der Nullzusammenhang zwischen der Veranderung des Mietgradienten und der Veranderung der anderen
Segmente erklart sich dabei nicht dadurch, dass die Einkaufsinnenstadt sehr eng abgegrenzt und die Wohn-
nutzung dort ohnehin nur sehr schwach vertreten ist.

Wird statt in der Einkaufsinnenstadt in der weiter abgegrenzten Wohninnenstadt nach Zusammenhangen
gesucht, findet sich dort ebenfalls kein Zusammenhang. Die Analyse der Wohninnenstadt erfolgte dabei exakt
analog zur Analyse der Einkaufsinnenstadt, nur mit anderem Raumbezug. Wieder sind zwar die gleichgerichte-
ten Zusammenhange zwischen den gewerblichen Segmenten auch in der Wohninnenstadt deutlich sichtbar
(vgl. Anhang Tabelle 29), aber ebenfalls besteht zwischen der Dynamik in den gewerblichen Segmenten und
dem Mietgradienten kein Zusammenhang (vgl. Anhang Tabelle 30).

Der Nullzusammenhang deutet darauf hin, dass Verdnderungen in den gewerblichen Segmenten keinen Ein-
fluss auf den Wohnungsmarkt der Einkaufs- und Wohninnenstadt haben. Dies ist Giberraschend, nicht zuletzt,
da Ublicherweise die Nahe zu und die Dichte von gewerblichen Einrichtungen als ein Wohnstandortvorteil des
innerstadtischen Wohnens angesehen werden. Wohnen in der Innenstadt sei attraktiv, da viele gewerbliche
Einrichtungen — vom Einzelhandel (iber die Gastronomie bis zum (Biiro-)Arbeitsplatz - schnell erreichbar sind.
Zu erwarten gewesen waren daher gleichgerichtete Wechselwirkungen im Sinne eines Trading-up” oder ,Tra-
ding-down’, die sich auch auf die Wohnnutzung beziehen. Ein Riickgang der relativen Dichte an gewerblichen
Einrichtungen hatte in dieser Lesart zu einem Riickgang der Wohnstandortattraktivitat flihren sollen.

Ein Nullzusammenhang bedeutet zudem, dass auch keine gegengerichteten Wechselwirkungen zu beobach-
ten sind. Gegengerichtete Wechselwirkungen héatten als Hinweis darauf gewertet werden kénnen, dass ein
Rickgang der gewerblichen Nutzungen zu einem Anstieg der Wohnnutzung, zum Beispiel durch Umnutzun-
gen, hatte fihren kénnen.

Allerdings ist bei der Interpretation zu berlicksichtigen, dass die Wohnnutzung durch den Mietgradienten appro-
ximiert wurde. Der Mietgradient beziehungsweise seine Veranderung beschreibt die Verdnderung des Markt-
gleichgewichts, die aber durch Verdnderungen der Nachfrage sowie des Angebots ausgeldst werden kann.



Der Gradient kénnte daher steigen, falls das Angebot knapper wird oder die Nachfrage steigt. Entsprechend
kann argumentiert werden, dass durch eine Umnutzung von Gewerbeeinheiten in Wohneinheiten in der
Innenstadt das Angebot an Wohnungen steigt und damit — ceteris paribus — der Mietgradient sinkt. Gegen
eine Relevanz dieses Angebotseffekts sprechen allerdings die eher liberschaubare Menge an Wohnungen, die
durch Umnutzung entstanden sind (vgl. das folgende Kapitel 5), sowie die Mengenverhaltnisse. Bundesweit
dirfte die Wohnflache 11-mal gréBer als die Blirofliche und 28-mal groBer als die Einzelhandelsflache sein,
wenn nur die betrachteten Wirtschaftsimmobilien-Segmente in den Vergleich einbezogen werden (vgl. Abbil-
dung 18). Auch wenn in den Innenstddten vergleichsweise mehr Biroflache existieren drfte als im bundes-
weiten Mittel, so diirfte dennoch gelten, dass Umnutzungen in Richtung Wohnnutzung vermutlich nicht ein
hinreichendes Gewicht haben kénnen, um den Mietpreisgradienten zu andern.

Insgesamt sind aber gleichgerichtete Wechselwirkungen im Sinne eines ,Trading-up” beziehungsweise
JTrading-down” auch in der Wohnnutzung plausibel (ein Riickgang von Biiro, Einzelhandel oder Gastronomie
fuhrt zu einem Attraktivitatsverlust der Innenstadt und dann zu einem Riickgang der Wohnnutzung). Dass sie
aber nicht messbar sind, kdnnte an der Wohnungsknappheit in vielen Stadten liegen, die dazu fiihrt, dass trotz
Attraktivitatsverlustes die Angebotsmieten relativ stabil bleiben. Statt eines Riickgangs der Einwohnerzahl
wadre die Folge eines Attraktivitatsverlustes der Innenstadt in kurzer und mittlerer Frist daher vermutlich eher
eine Anderung der Sozialstruktur der Bewohnerinnen und Bewohner. Erst langfristig kénnte — bei insgesamt
starker ausgeglichenen Wohnungsmarkten — die Einwohnerzahl in unattraktiver werdende Innenstadte dann
abfallen.



Immobilienmarkte im Wandel 70

5 Fokus: Umnutzungen von Wirtschafts-
in Wohnimmobilien

5.1 Wohnungsbau durch Umnutzungen

Die Umnutzung von Gebduden ist vermutlich die sichtbarste und eindeutigste gegengerichtete Wechsel-
wirkung zwischen den verschiedenen Immobilienmarktsegmenten. Insbesondere die Umnutzung von Wirt-
schafts- in Wohnimmobilien wird haufig als Win-win-Gelegenheit angesehen, mit der sowohl der Knappheit
an Wohnungen als auch einem méglichen Leerstand von Wirtschaftsimmobilien begegnet werden kann (vgl.
BMWSB 2023).

Tatsachlich entstanden durch genehmigte Umnutzungen bestehender Nichtwohngebdude in Wohngebaude
in Deutschland zwischen 2008 und 2019 insgesamt rund 171.000 Wohneinheiten (WE), wie Auswertungen aus
den Mikrodatensatzen der Bautatigkeitsstatistik des Forschungsdatenzentrums zeigen (zu den Datengrund-
lagen siehe Kapitel 7.3 im Anhang). Ohne Beriicksichtigung der Wohneinheiten in Wohnheimen waren es
knapp 147.000. Der Nettoeffekt ist etwas geringer, da gleichzeitig rund 17.000 WE durch Umnutzung in umge-
kehrter Richtung verloren gingen.

Der Umnutzungsanteil an allen Wohnungsfertigstellungen im Zeitraum von 2008 bis 2019 betrug damit rund
6 % (171.000 zu 2,73 Mio. Wohnungen). Ohne Berlicksichtigung der Wohnheime liegt der Anteil bei rund 5 %
(vgl. Abbildung 29).

Abbildung 29
Gesamte Wohnbautétigkeit und Anteil der Umnutzung von Nichtwohn- zu Wohngebé&ude, Deutschland, 2008 bis 2019
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Quelle: empirica ag auf Basis der Baufertigstellungsstatistik (SUF) des Statistischen Bundesamtes (Destatis)
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Als Umnutzung werden dabei samtliche genehmigungspflichtigen Bauvorhaben klassifiziert, bei denen sich
der Nutzungsschwerpunkt des Gebdudes dndert. Datengrundlage ist die Bautatigkeitsstatistik, die als Voller-
hebung samtliche Umnutzungen erfassen sollte. Fiir weitere Details zur Datengrundlage siehe Kapitel 7.3.

Neben Umnutzungen entstehen Wohnungen auch durch BaumalBnahmen im Bestand, bei denen sich der
Nutzungsschwerpunkt des Gebdudes nicht andert, zum Beispiel durch Dachgeschossausbauten. Durch solche
BaumafBnahmen im Bestand entstanden im Zeitraum 2008 bis 2019 weitere 126.000 Wohnungen (123.000
ohne Wohnheime) und damit etwas weniger als durch Umnutzungen.

Deutlich verandert hat sich im Zeitablauf die Umnutzung in Wohnheime33, die um das Jahr 2015 herum mit
der starken Zuwanderung von Fliichtlingen eine Sonderkonjunktur erlebte. Wahrend Ende der 2000er-Jahre
keinerlei Wohneinheiten in Wohnheimen durch Umnutzung entstanden, waren es im Spitzenjahr 2016 fast
9.500 WE und danach wieder deutlich weniger, vgl. Abbildung 30. Inwieweit es sich bei diesen Umnutzungen
in Wohnheime um grundlegende Umbauten mit hohen Investitionen oder eher um schnelle, einfache Maf3-
nahmen mit eher tempordarem Charakter handelte, lasst sich nicht beurteilen. Nachfragen bei den Kommunen,
aus denen solche Umnutzungen bekannt waren, brachten wenig Erkenntnisse. In der Regel endet mit der
Anzeige der Baufertigstellung die Beobachtung durch die kommunalen Baubehoérden.

Ohne Berlicksichtigung des Wohnheimbaus entwickelte sich die Umnutzungstatigkeit von knapp 10.000 WE
pro Jahr im Zeitraum 2008 bis 2012 auf rund 14.500 Fertigstellungen pro Jahr im Zeitraum 2015 bis 2019 (vgl.
Abbildung 30)*%. Der Anstieg fand dabei aber vor allem in der ersten Halfte der 2010er-Jahre statt, wahrend er
in den letzten Jahren des Betrachtungszeitraums stagnierte.

Abbildung 30
Fertiggestellte Wohneinheiten (WE) durch Umnutzung von Nichtwohngebauden, Deutschland, 2008 bis 2019

25.000
22.500
20.000

17.500
Umnutzung von Wohn-
zu Nichtwohngebaude

12.500 Umnutzung von
Nichtwohngebaude in
10.000 Wohnheim
B Umnutzung von
7.500
Nichtwohngebaude zu
5.000 Mehrfamilienhaus
Umnutzung von

15.000

Wohneinheiten (WE)

2.500 Nichtwohngebaude zu
0 Gebdude mit 1 und 2 WE
-2.500

2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019

Quelle: empirica ag auf Basis der Baufertigstellungsstatistik (SUF) des Statistischen Bundesamtes (Destatis)

3 So wurden z.B. in den Stadten Bonn, Diisseldorf, Frankfurt und Darmstadt Biirogebdude und Gebaude auf alten Kasernenarealen in
Fliichtlingswohnheime umgenutzt bzw. umgebaut.

34 Zusétzliche Wohnungen, die in der Bautétigkeitsstatik erfasst sind als BaumaBnahme an bestehenden Gebauden und hierdurch
entstehende Anderung des Nutzungsschwerpunktes Gebdudes von Nichtwohn- zu Wohngebéude.

Fokus: Umnutzungen von Wirtschafts- in Wohnimmobilien



Die Wohnungsbautéatigkeit im Rahmen von Umnutzungen von Nichtwohn- in Wohngeb&dude war erwartungs-
gemal starker durch den Geschosswohnungsbau geprégt als die Wohnungsbautatigkeit in Deutschland ins-
gesamt. Von den insgesamt in den 12 Jahren zwischen 2008 und 2019 bundesweit durch Umnutzung ent-
standenen 147.000 Wohnungen waren 109.000 oder 74 % Geschosswohnungen (ohne Wohnheime). Dies ist
deutlich hoher als der Geschosswohnungsanteil im Neubau (53 %). Entsprechend niedriger ist der Anteil des
Ein- und Zweifamilienhausbaus, dessen Anteil im Neubau 47 % betragt, bei den Umnutzungen aber nur 26 %.
Bezogen auf das Neubauvolumen entspricht der Umnutzungsanteil im Geschosswohnungsbau damit rund
9 %%, im Ein- und Zweifamilienhausbau waren es 3 %.

Trotz Giberproportionaler Umnutzungsbautatigkeit bei Mehrfamilienhdusern sind Umnutzungen eher klein-
teilige Bauvorhaben (vgl. Abbildung 31). Gro3e Bauvorhaben mit mehr als 100 Wohnungen sind mit durch-
schnittlich 4 pro Jahr bundesweit sehr selten. In den 12 Jahren zwischen 2008 und 2019 waren es insgesamt
46, sodass davon auszugehen ist, dass praktisch jedes gro3e Vorhaben in der Fachéffentlichkeit namentlich
bekannt ist. Zusammen sind in groBen Umnutzungsvorhaben innerhalb von 12 Jahren knapp 7.000 Wohnun-
gen oder 5 % aller Umnutzungswohnungen entstanden. Drei Viertel davon wurden in nur sieben Grof3stadten
gebaut: Berlin, Hamburg, Miinchen und Frankfurt am Main sowie die drei ostdeutschen Stadte Leipzig, Dres-
den und Jena.

Am hdufigsten sind erwartungsgemal kleine Vorhaben mit weniger als 10 Wohnungen, die zusammen 94 %
aller Vorhaben mit 55 % aller Wohnungen ausmachen. Durch 75 % aller Umnutzungsvorhaben entstehen nur
eine oder zwei Wohnungen; dies entspricht 29 % aller durch Umnutzung entstandenen Wohnungen?*, Weitere
18 % aller Vorhaben (27 % aller Wohnungen) umfassen 3 bis 9 Wohnungen.

Abbildung 31
Fertiggestellte WE durch Umnutzung von Nichtwohn- zu Wohngebaude nach VorhabengréRe (ohne Wohnheime),
Deutschland, 2008 bis 2019
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Quelle: empirica ag auf Basis der Baufertigstellungsstatistik (SUF) des Statistischen Bundesamtes (Destatis)

35 Ohne Beriicksichtigung von weiteren BaumaBnahmen ohne Anderung des Nutzungsschwerpunktes.

% In dieser Auswertung wird auf die Zahl der entstehenden Wohnungen Bezug genommen. 29 % aller Wohnungen entstehen durch
kleine Vorhaben mit nur einer oder zwei zusatzlichen Wohnungen. Im Gegensatz dazu wird in der vorherigen Auswertung auf den
Gebéaudetypus nach Umnutzung Bezug genommen, dort betrug der EZFH-Anteil 26 %. Der Unterschied sind Vorhaben, bei denen
z.B. vorher bereits eine Wohnung vorhanden war und durch Teilumnutzung zwei weitere Wohnungen hinzukommen. In diesem Falle
entstehen zwei Wohnungen in einem Geb&ude mit hinterher drei Wohnungen.



5.2 Regionale Unterschiede in der Umnutzungsintensitat

Umnutzungen von Wirtschafts- in Wohnimmobilien finden sich grundsétzlich flichendeckend in Deutschland,
gleichwohl bestehen mehrere sich tiberlagernde regionale Muster.

Die folgende Abbildung zeigt zundchst die Umnutzungsintensitdat (Wohnungen durch Umnutzungen je
10.000 Einwohnerinnen und Einwohner und Jahr, ohne Wohnheime) fur alle Landkreise und kreisfreien Stadte
Deutschlands als Mittelwert der Jahre 2008 bis 2019. Der Median der Kreise liegt bei rund 1,2 Wohnungen
innerhalb von zwolf Jahren. Die Spannweite reicht von Umnutzungsintensitdten von 0,5 und darunter bis zu
5 Wohnungen durch Umnutzungen je 10.000 Einwohner und Jahr.

Abbildung 32
Verteilung der regionalen Umnutzungsintensitat, 2008 bis 2019
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Anmerkung: aus Platzgrinden werden nur zuféllig ausgewahlte Kreise namentlich genannt.

Quelle: empirica ag auf Basis der Baugenehmigungsstatistik des Statistischen Bundesamtes (Destatis) und Simons (2023)

Besonders hohe Umnutzungsintensitdaten finden sich vor allem in ostdeutschen kreisfreien Stadten bezie-
hungsweise ganz Ostdeutschland. Von den 12 Kreisen mit Umnutzungsintensitaten von lber 5,0 sind 9 in
Ostdeutschland - die kreisfreien Stadte Leipzig, Jena, Magdeburg, Suhl, Potsdam, Weimar, Cottbus, Dresden
sowie der Landkreis Vorpommern-Riigen. Von den 42 Kreisen mit Umnutzungsintensitdten von tiber 3,0 sind
30 in Ostdeutschland. Uber ganz Ostdeutschland (inkl. Berlin) betrachtet liegt die Umnutzungsintensitét mit
2,9 weit mehr als doppelt so hoch wie in Westdeutschland mit 1,2. Der Ost-West-Unterschied zeigt sich auch in
allen Bundeslandern, vgl. Tabelle 12. Die hohe Umnutzungsintensitat in Ostdeutschland diirfte sich mit groBen
Potenzialen von umnutzungsfahigen Projekten begriinden lassen, also angebotsgetrieben sein. In den ost-
deutschen Stadten existieren bis heute noch die mehr oder minder verfallenen Industriebacksteinbauten.

In Westdeutschland sind diese Umnutzungspotenziale hingegen langst abgerissen oder bereits umgenutzt
worden.



Abbildung 33
Regionale Umnutzungsintensitdt, 2008 bis 2019
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Quelle: empirica ag auf Basis der Baugenehmigungsstatistik des Statistischen Bundesamtes (Destatis) und Simons (2023)

Besonders niedrige Umnutzungsintensitdten finden sich hingegen in den (alt-)industriellen Stadten West-
deutschlands. Unter den 16 Kreisen mit einer Umnutzungsintensitat von unter 0,3 sind mit Gelsenkirchen,
Solingen, Leverkusen, Krefeld, Herne, Bochum, Oberhausen, Duisburg, Recklinghausen, Olpe sowie Salzgitter,
Bremerhaven, Wolfsburg und Neumdinster fast nur industrielle Standorte. Wird die Kreis-Klassifikation ,Trans-
formationsstadte West” als Aggregationsmerkmal herangezogen, so betragt die Umnutzungsintensitat nur
0,7 Wohnungen - von allen denkbaren Klassifikationen der mit Abstand niedrigste Wert. Der Unterschied zu
den ostdeutschen Transformationsstadten ist frappierend. Dort entstehen mit 4,1 Wohnungen sechsmal mehr
Wohnungen durch Umnutzung.

Auch Kreise mit (ehemaligen) Militarstandorten diirften Gberdurchschnittliche Umnutzungsintensitdten auf-
weisen. Leider liegen keine Datensatze zu (ehemaligen) Militarstandorten der Bundeswehr oder der alliierten
Streitkrafte vor. Aber bei vielen der Kreise mit auffallig hohen Umnutzungsintensitdten ist bekannt, dass hier
Kasernen oder Ahnliches umgenutzt wurden, zum Beispiel Bitburg, LK Westerwald (Montabaur), Baden-Baden,
Wittmund, Landau/Pfalz. Die Projektdatenbank (siehe hierzu weiter Kapitel 7.3.2) enthélt ebenfalls eine Viel-
zahl von Konversionsprojekten auch in gro3eren Stadten (z. B. Oldenburg, Trier, Miinchen, Mannheim), die aber
aufgrund der GroéBe der Stadte nicht ausreichend sind, um hohe Umnutzungsintensitdten zu erreichen. Laut
Projektdatenbank entstanden zwischen 2008 und 2023 insgesamt gut 6.500 Wohnungen durch Umnutzung
von Gebduden der technischen Infrastruktur und 6ffentlichen Sicherheit, dies entspricht 19,5 % aller Wohnun-
gen. Speziell auf die Umnutzung von Kasernen bezogen waren es 5.700 oder 16,9 %.



Andere deutlich heraustretende Muster sind nicht erkennbar. Sémtliche denkbaren Klassifikationen liefern
kein deutliches Bild oder sind bereits durch die beiden Faktoren Ostdeutschland und Militdrstandorte erklart.
So existiert kein Stadt-Land-Gefalle; die Umnutzungsintensitat ist mit 1,9 in den kreisfreien Stadten zwar etwas
hoher als in den Landkreisen mit 1,3. Im Vergleich zu den Ost-West-Unterschieden oder den Militarstandorten
ist dies allerdings nicht signifikant. Das zeigt auch eine Auswertung nach der Siedlungsstruktur, nach der die
Umnutzungsintensitat in Gro3stadten vergleichbar ist mit jener in diinn besiedelten landlichen Kreisen®’.

Bemerkenswert ist auch, dass das Immobilienpreisniveau keine Rolle spielt. In Kreisen mit hohen Wohnungs-
mieten beziehungsweise Kaufpreisen von Eigentumswohnungen® liegt die Umnutzungsintensitdt bei 1,6, in
Kreisen mit mittleren oder niedrigen Niveaus sind es jeweils 1,4.

Tabelle 12
Vergleich Umnutzungsintensitat verschiedener Regionalklassifikationen, 2008 bis 2019

Wohnungen durch Wohnungen durch
E;:‘;i;::sies Stadt/ ?(;r.‘(;‘(;l(:zlil;;vgvz?\::;rin- Clustertyp*® ?(;n(;‘(;‘(:zlilg:r?:l::\ier-

nen und Einwohner innen und Einwohner

(2008-2019) (2008-2019)
Kreisfreie Stadt 1,9 Suburbanisierungskreise 1,5
Landkreis 1,3 Biiro 1,6
Schwarmstadt®® 2,4 Einzelhandel 1,2
Sonstige Stadt 1,0 Tourismus 2,4
Sonstige kreisfreie Stadt 1,8 Stagnation 1,4
Sonstiger Landkreis 1,3 O.stdeuts.chland 29
A-Stadt 2,0 (inkl. Berlin)
B-Stadt 2.1 Westdeutschland 1,2
Ubriger Kreis 14 Ubriger Kreis 1,4
Siedlungsstrukturelle Kreistypen A-Stadt
Kreisfreie Grof3stadt 1,9 Berlin 2,8
Stadtischer Kreis 1,1 Hamburg 1,2
Landlicher Kreis mit Verdichtungsansatzen 1,6 Minchen 1,2
Diinn besiedelter landlicher Kreis 1,8 Koln 0,8
Umlandkreis einer kreisfreien Gro3stadt 1,2 Frankfurt 39

Stuttgart 1,5
Diisseldorf 1,5

¥ Die etwas erhdhten Umnutzungsintensititen in den Schwarmstadten oder in den Tourismusregionen sind ebenfalls durch Uberlage-

rung von anderen Mustern erklarbar. So finden sich viele Tourismusregionen in Ostdeutschland, sodass der Mittelwert der Tourismus-
regionen erhéht wird, ohne das dies aber an der Eigenschaft "Tourismus" liegen muss. Auch die Eigenschaft Schwarmstadt erhoht
selbst den Wert nicht, es liegt vor allem daran, dass Frankfurt, Berlin, Potsdam, Leipzig und Dresden Schwarmstédte sind und die
altindustriellen Stadte nicht.

Das Immobilienpreisniveau wird aus der Medianangebotsmiete sowie dem Medianangebotspreis fir Eigentumswohnungen mit

50 %/50 % Gewichtung berechnet. Das oberste Drittel der Kreise gilt als hohes Preisniveau etc. Ein hohes Preisniveau findet sich in
und um die Top 7 Stadte sowie in und um Bremen, Hannover, Leipzig, Dresden, Miinster, Niirnberg, Regensburg, Freiburg und Kons-
tanz sowie an Ost- und Nordseekdiste.

Schwarmstddte sind Stadte, die in den 2010er Jahren durch eine starken Zuwanderung von jungen Menschen gekennzeichnet waren.

40 vgl. Beschreibung der Clustertypen Kapitel 3.3, S. 52
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39



Bevolkerungsdynamik Bundesland

Wachstumsregion 1,6 Schleswig-Holstein 1,2
Stagnationsregion 1,1 Hamburg 1,2
Schrumpfungsregion 1,8 Niedersachsen 1,1

Bremen 0,8
Immobilienpreisniveau Nordrhein-Westfalen 09
Hohes Niveau 1,6 Hessen 1,6
Mittleres Niveau 1,4 Rheinland-Pfalz 1,9
Niedriges Niveau 1,4 Baden-Wirttemberg 1,1

Bayern 1,3
Stadtecluster Saarland 1
Metropolstadt 2,0 Berlin 2,8
Dynamische Stadt 23 Brandenburg 2,9
Kleinstadt 2,5 Mecklenburg-Vorpommern 2,8
Transformation West 0,7 Sachsen 3,1
Transformation Ost 4,1 Sachsen-Anhalt 24
Ubriger Landkreis 13 Thiiringen 3,2

Quelle: empirica ag auf Basis der Baugenehmigungsstatistik des Statistischen Bundesamtes (Destatis) und Simons (2023)

Die regionale Struktur deutet darauf hin, dass Umnutzungen vor allem angebotsgetrieben sind. Sind umnut-
zungsfahige Objekte vorhanden, so ist die Wahrscheinlichkeit hoch, dass sie auch umgenutzt werden. Dafiir
sprechen zum einen die sehr hohen Umnutzungsquoten in Ostdeutschland sowie in Kreisen mit ehemaligen
Militarstandorten.

Zum Zweiten spricht dafiir, dass praktisch tberall in Deutschland Wirtschaftsgebaude zu Wohngebauden
umgenutzt werden - wobei die Projekte in Stadten naturgemal tendenziell groBer sind, wahrend in landli-
chen Raumen eher Ein- und Zweifamilienhaduser entstehen.

Die Nachfrageseite — insbesondere auch der Anspannungsgrad des Wohnungsmarkts — scheint hingegen nur
insofern eine Rolle zu spielen, als dass er gegebenenfalls zu niedrig sein kann. In sehr entspannten Wohnungs-
markten finden dann trotz Umnutzungspotenzial nur wenige Umnutzungen statt. Fiir diese Interpretation
spricht zumindest, dass in den westdeutschen Transformationsstadten vermutlich viel Umnutzungspotenzial
vorhanden ist, gleichzeitig aber sehr wenige Umnutzungen durchgefiihrt werden.

In der Umkehrung bedeutet dies auch, dass ein besonders hoher Anspannungsgrad nicht zu besonders hohen
Umnutzungsintensitaten fihrt, wenn das Umnutzungspotenzial fehlt. Dies zeigt bereits ein Blick auf das
Umnutzungsranking in Tabelle 13. Demnach entstanden mehr Wohnungen durch Umnutzung in Magdeburg
als in Miinchen und Stadte wie Chemnitz, Montabaur oder Halle a. d. S. schaffen es mit mehr als 20 Umnut-
zungsprojekte ins Ranking.



Tabelle 13
Umnutzungen mit 10 und mehr zusatzlichen WE durch Umnutzung, Deutschland, 2008 bis 2019

Anzahl fertiggestellte

Kommunen Umnutzungs- neue WE . neue WE
Genehmigungen durch Umnutzung je Umnutzung
Berlin 307 9.723 32
Leipzig 127 3.780 30
Dresden 85 2.405 28
Frankfurt am Main 74 2.748 37
Hamburg 66 1.802 27
Magdeburg 55 1.444 26
Nirnberg 40 1.067 27
Minchen 37 1.528 41
Potsdam 37 776 21
Diisseldorf 31 928 30
Koln 29 655 23
Stuttgart 29 481 17
Chemnitz 26 506 19
Aachen 25 521 21
Montabaur 24 459 19
Halle (Saale) 23 710 31
Trier 20 567 28
Summe 1.035 30.100 29
weitere Kommunen 1.768 35.870 20
Insgesamt 2.803 65.970 24

Quelle: empirica ag auf Basis des Scientific Use File (SUF) der Baufertigstellungsstatistik des Statistischen Bundesamtes (Destatis)

Eine angebotsgetriebene Umnutzungsintensitdt ist auch folgerichtig im Lichte der Ergebnisse aus Kapitel 3
und 4, nach denen gleichgerichtete Wechselwirkungen dominieren. Ein Wachstum eines Immobilienmarkt-
segments in einer Region geht einher mit einem Wachstum der anderen Segmente und vice versa. Wachst also
die Nachfrage nach Wohnraum, so wéchst auch die Nachfrage nach anderen Immobilienarten. Entsprechend
sinkt in keinem Immobilienmarktsegment die Nachfrage und es entsteht daher kein neues Umnutzungs-
potenzial.

Gleichgerichtete Wechselwirkungen im Falle sinkender Nachfrage in einem Immobilienmarktsegment bedeu-
ten, dass die Nachfrage auch in den anderen Immobilienmarktsegmenten sinkt. In diesem Fall wiirde zwar
Umnutzungspotenzial entstehen, aber dieses wiirde aufgrund mangelnder Nachfrage nicht genutzt werden.
Dies geht einher mit der sehr niedrigen Umnutzungsintensitat in den westdeutschen Transformationsstadten.



Im Ergebnis werden Gebdude zu Wohnungen umgenutzt, wo aus besonderen (historischen) Griinden ein
Umnutzungspotenzial besteht und zugleich zumindest eine gewisse Nachfrage nach weiteren Wohnungen
vorhanden ist. Umnutzungspotenzial besteht beziehungsweise bestand bislang vor allem in Ostdeutschland
sowie in ehemaligen Militdrstandorten. Inwieweit zukiinftig andere Immobilientypen aus der Nutzung fallen,
bleibt ebenso abzuwarten wie die Frage, ob dies in Regionen mit ansonsten wachsender Immobiliennachfrage
geschieht.

Eine Besonderheit ist die Stadt Frankfurt am Main. Zwar wurden hier auch einige ehemals militarische Liegen-
schaften umgenutzt, aber dies erklart die hohen Umnutzungsintensitdten nur zum Teil. Vielmehr wurden auch
ehemalige Biirogebdude in relevanter Zahl umgenutzt. Fraglich ist, warum dies in Frankfurt a. M. gelingt, in
anderen Stadten allerdings nicht. Zu mutmaBen ist hier, dass es an der besonderen ,Blirolastigkeit” der Stadt
liegt. Frankfurt a. M. ist nicht nur der grof3te Biirostandort Deutschlands, sondern ist dies auch schon seit Jahr-
zehnten. Daraus folgt, dass der Biirobestand in Frankfurt am Main gréBer und vermutlich starker differenziert
ist als anderswo (von heruntergekommenen 10-stockigem Biirogebdude aus den 1960er-Jahren bis zum
exklusiven Spitzenbiiro im Neubau). Die GroBe und die Ausdifferenziertheit des Angebots flihren zu starkeren
Buromarktzyklen. So wurden in Frankfurt am Main schon zweistellige Leerstandsquoten registriert und damit
deutlich hohere Werte als in anderen Stadten. Entsprechend entsteht in bestimmten Konjunkturphasen auch
Umnutzungspotenzial, das in anderen Stadten nicht oder zumindest nicht in dieser GréBenordnung entsteht.
Im Ergebnis dirfte daher auch Frankfurt ein Beleg dafiir sein, dass hohe Umnutzungsintensitdten nur dort
erreicht werden, wo ein Potenzial zur Umnutzung vorhanden ist.

5.3 Umnutzungen in stadtischen Teilraumen

Mit der amtlichen Bautatigkeitsstatistik ist es nur moglich, die Umnutzungsintensitdt auf Gemeindeebene aus-
zuwerten. Eine Auswertung nach der kleinrdumlichen Lage innerhalb der Stadt, insbesondere ob Umnutzun-
gen eher innerstadtische Projekte sind oder nicht, ist nicht moglich.

Aus diesem Grund wurde aus offentlich zuganglichen Quellen eine Projektdatenbank aufgebaut, die Umnut-
zungsprojekte enthalt. Die recherchierten Umnutzungsprojekte in der Projektdatenbank reprasentieren in
gutem MaRB die Grundgesamtheit der Umnutzungstatigkeit soweit es sich um gréB3ere Projekte handelt. Siehe
zur Datengrundlage weiter Kapitel 7.3.

Bezogen auf die in Kapitel 4.1 entwickelte teilrdumliche Differenzierung des Stadtgebietes, liegen die wenigs-
ten Umnutzungsprojekte in den Einkaufsinnenstadten. Nur rund 7 % aller Projekte mit nur 3 % aller Wohnun-
gen liegen in den Einkaufsinnenstadten von Mittel- und Oberzentren, also den Zentren dieser Stadte (vgl.
Abbildung 34). Die Unterschiede zwischen Mittel- und Oberzentren sind gering.

Mit 29 % der Projekte beziehungsweise 29 % der Wohnungen ist der Anteil der weiter gefassten Wohninnen-
stadt grof3er. Die meisten Projekte (54 % der Projekte mit 68 % der Wohnungen) werden allerdings auBBerhalb
der,AuBenstadt” realisiert.

Bemerkenswert ist auch, dass die Umnutzungsprojekte in der Einkaufs- und in der Wohninnenstadt im Schnitt
deutlich weniger Wohneinheiten umfassen, was bereits aus dem Vergleich der Anteile deutlich wurde. Bei
innerstadtischen (Wohn- und Einkaufsinnenstadt-)Projekten sind im Mittel 33 Wohnungen entstanden. Pro-
jekte aullerhalb der Innenstadt waren mit 87 WE je Projekt fast dreimal so grof3.



Abbildung 34
Wohninnenstadt von Mittel und Oberzentren, 2008 bis 2023
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* 467 Projekte mit 32.247 Wohnungen

Quelle: empirica ag

Der geringe innerstadtische Anteil an Umnutzungsprojekten wie auch die geringere Grof3e der Projekte weist
wieder darauf hin, dass Umnutzungen vor allem angebotsgetrieben sind. Erst missen (gréere) umnutzungs-
fahige Gebdude aus der Nutzung fallen, bevor sie umgenutzt werden kénnen. Da die AuBBenstadt grof3er ist,
ist auch das Umnutzungspotenzial dort gréBer und die meisten Wohnungen entstehen entsprechend eher
auBerhalb der Innenstadt.

Auch die unterschiedliche Grof3e der Projekte zeigt die Angebotsgetriebenheit. Zwar ist die Innenstadt dich-
ter gebaut, aber die Nutzungsmischung ist vielféltiger. Die Folge ist, dass in zentralen Lagen nur sehr selten
groBere Gebaudekomplexe aus der bisherigen Nutzung fallen und umgenutzt werden kdnnen. Die typischen
Umnutzungsprojekte (Militar, Backsteingewerbebauten) liegen nicht direkt in der Innenstadt. Projekte wie die
Umnutzung des ehemaligen Krankenhauses in Ingolstadt sind die Ausnahme.

5.4 Eignung von Wirtschaftsimmobilien fiir Umnutzungen

Bislang wurde betrachtet, wie viele Wohnungen durch Umnutzungen entstanden sind. In diesem Kapitel wird
untersucht, in welchen Gebduden beziehungsweise Gebaudetypen diese Wohnungen entstanden sind. In
einem ersten Schritt wird die Umnutzung verschiedener Gebaudetypen anhand von tatsachlich realisierten
Umnutzungsprojekten der Jahre 2008 bis 2023 in Deutschland dargestellt. Hierfiir wird die Projektdatenbank
genutzt. Dort sind auch unterschiedliche Gebdudetypen erfasst. Diese Gebaudetypen lassen sich der mit ver-
schiedenen Marktakteuren und Institutionen abgestimmten Gebdudetypologie (Taxonomie der Wirtschafts-
immobilien) des Zentralen Immobilien Ausschusses e. V. (ZIA) zuordnen (vgl. Tabelle 14).



Tabelle 14

Auswahl an Gebaudetypen fiir die Studie und Zuordnung zur Taxonomie der Wirtschaftsimmobilien

In der Projektdatenbank erfasste Gebdudetypen

Zuordnung zur ZIA-Gebdudetypologie (Taxonomie)

Burogebdude

Fabrikgebdude, Lagergebaude

Kaserne, Bunker, Gefangnis

Blroimmobilie
Industrie-, Produktions- und Logistik-
immobilie

Immobilien fiir Energie-/Wasserversor-
gung, Kommunikationsanlagen, Verkehrs-
einrichtung und 6ffentliche Sicherheit

Schulgebaude, Klosteranlage, Kirche
Klinikgebdude, Heim
Hotel

Kauf-/Warenhaus

Immobilien fiir Freizeit-, Kultur- und
Bildungseinrichtungen

Gesundheits- und Sozialimmobilie

Beherbergungs- und Gastronomie-
immobilie

Handelsimmobilie

Quelle: Umnutzungs-Projektdatenbank der empirica ag; Typologie: Zentraler Immobilienausschuss e.V. (ZIA)

Zwischen 2008 und 2023 entstanden 90 % aller in der Projektdatenbank erfassten Wohnungen in vier Gebau-

detypen (vgl. Abbildung 35):

® Biirogebdude

® Industrie-, Produktions- und Logistikimmobilien (v. a. Fabrikgebaude)

® Immobilien fuir Energie-/Wasserversorgung, Kommunikationsanlagen, Verkehrseinrichtungen und &ffentli-

che Sicherheit (v. a. Kasernen) sowie

m Gesundheits- und Sozialimmobilien (v. a. Kliniken).*'

Im Zeitablauf hat sich an der Dominanz dieser Gebadudetypen nichts veréndert. Die lbrigen Gebadudetypen

spielten keine Rolle im Umnutzungsgeschehen.

4 In der Projektdatenbank sind vor allem Projekte enthalten, in denen 10 und mehr Wohnungen fertiggestellt wurden.



Immobilienmarkte im Wandel
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Abbildung 35

Fertiggestellte Umnutzungs-WE* nach Taxonomie der Wirtschaftsimmobilien (ZIA), 2008 bis 2023

Handelsimmobilien
(2008-2023: 294 WE)

Beherbergungs-/Gastronomieimmobilien
(2008-2023: 1.205 WE)
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(2008-2023: 2.434 WE)
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Anteil an allen Umnutzungs-WE
* 486 Projekte mit 33.609 Wohnungen
Quelle: Umnutzungs-Projektdatenbank der empirica ag; Typologie: Zentraler Immobilienausschuss e.V. (ZIA)
Tabelle 15
Fertiggestellte Umnutzungs-WE* nach Taxonomie der Wirtschaftsimmobilien (ZIA) und Kreistypen, 2008 bis 2023
Kreisfreie Stadt/Landkreis A-/B-Stadt

Kreis- P

freie Ii:_::i' Summe A-Stadt B-Stadt UE:;?ser Summe

Stadt
Blroimmobilien (2008-2023: 11.233 WE) 94 % 6 % 100 % 66 % 13% 21 % 100 %
Industrie-, Produktions-, Logistikimmobi- o 0 N N 0 0 o
lien (2008-2023: 8.304 WE) 84 % 16 % 100 % 35% 18 % 47 % 100 %
Immobilien flir Energie-/Wasserversor-
gung, Kommunikationsanlagen, Verkehr- = ;o 530 0000 230 18%  59%  100%
seinrichtungen und 6ffentliche Sicherheit
(2008-2023:6.551 WE)
Gesundheits- und Sozialimmobilien

[0) [0 [0) [0) [0) 0 [0)

(2008-2023: 3.558 WE) 89 % 11 % 100 % 55 % 10 % 35% 100 %
Immobilien fir Freizeit-, Kultur-, Bildungs- 0 N 0 0 0 o 0
einrichtungen (2008-2023: 2.434 WE) 78% 22% 100% 14% 18% 68 % 100%
Beherbergungs-/Gastronomieimmobilien 0 o 0 0 0 o 0
(2008-2023: 1.205 WE) 30 % 70 % 100 % 8% 3% 88 % 100 %
Handelsimmobilien (2008-2023: 294 WE) 55% 45 % 100 % 34 % 0% 66 % 100 %
Gesamt 84 % 16 % 100 % 43 % 15 % 43 % 100 %

* 486 Projekte mit 33.609 Wohnungen

Quelle: Umnutzungs-Projektdatenbank der empirica ag; Typologie: Zentraler Immobilienausschuss e.V. (ZIA)

Fokus: Umnutzungen von Wirtschafts- in Wohnimmobilien



Jede dritte zwischen 2008 und 2023 durch Umnutzungen fertiggestellte Wohnung liegt in einem ehemaligen
Birogebdude (Projektdatenbank), vor allem in den kreisfreien Stadten. Bliroumnutzungen lassen sich auf die
Top-7-Bliromérkte fokussieren, das heif3t die A-Stadte Berlin, Hamburg, Miinchen, K&In, Disseldorf, Stuttgart,
Frankfurt/Main. Zwei Drittel aller Wohnungen, die in Blirogebdauden entstanden, wurden dort gebaut (vgl.
Tabelle 15). Das ist vor allem ein Angebotseffekt, das hei3t dort, wo es viele potenziell umnutzbare Biliroge-
baude gibt, finden auch Umnutzungen statt. Dabei ist weniger der Biroflichenbestand relevant als vielmehr
der Leerstand von Biiroflachen (vgl. Tabelle 16). Frankfurt/Main machte lber ein Viertel des Biroflachenleer-
stands in den Top-7 aus und dort wurden auch anteilig die meisten Wohnungen in Biirogebauden in den Top-
7-Stadten gebaut. Mit der Ausnahme von Hamburg stimmt die Reihenfolge des Biiroleerstandsanteils in den
A-Stadten mit der Reihenfolge des Anteils an Umnutzungen in Biros tberein.

Tabelle 16
Buroflachenleerstand, -bestand und Umnutzungen von Biiroflachen in Wohnen in den Top-7-Stadten

Anteil an allen WE in

Anteil am Biiroflachen- Anteil am Biiroflachen- Bi
leerstand (2015) bestand (2015) unzg:g::)zitseznozl;;os

Frankfurt/Main 26 % 14 % 36 %
Berlin 18 % 22 % 22%
Hamburg 15% 16 % 8%
Disseldorf 14 % 9% 11 %
Koln 13 % 9% 10 %
Minchen 9% 21% 9%
Stuttgart 5% 9% 4%

100 % 100 % 100 %

Quelle: Umnutzungs-Projektdatenbank der empirica ag; Typologie: Zentraler Immobilienausschuss e.V. (ZIA); Berechnungen zum Biroflaichenbestand und
-leerstand auf Basis von gif e.V. und Anteon

Uberkommene Industriestruktur und militirische Abriistung waren wesentliche Treiber von Umnutzun-
gen von Fabriken und Kasernen - Fokus in Ostdeutschland

Die Anpassung planwirtschaftlicher Strukturen an die Marktwirtschaft sowie die militarische Abriistung im
Zuge der Auflosung des Ostblocks seit Ende der 1980er-Jahre haben die Umnutzung von Industrie-, Produk-
tions- und Logistikimmobilien (v. a. Fabrikgebdude) und Immobilien mit Gebauden fiir die technische Infra-
struktur und o6ffentliche Sicherheit (v. a. Kasernen) in Deutschland forciert. Diese Sonderbauten waren zu
groB3en Teilen fiir den 44-prozentigen Anteil der beiden Gebdudetypen an allen Umnutzungen verantwortlich
(Projektdatenbank, vgl. Abbildung 35). Es liberrascht nicht, dass rund 60 % der Umnutzungen in den beiden
Gebdudetypen auf Ostdeutschland entfallen.

Umnutzung von Kliniken aufgrund von Privatisierungen in der Krankenhauslandschaft

Bei den in der Projektdatenbank erfassten gut 30 Umnutzungsprojekten von,Gesundheits- und Sozialimmobi-
lien” handelt es sich vor allem um Kliniken. Jede zehnte durch Umnutzung entstandene Wohnung in Deutsch-
land entféllt danach auf diesen Gebaudetyp. Treiber fiir die Umnutzung von Kliniken in der Vergangenheit war
der in den 1990er Jahren forcierte Privatisierungsprozess von Krankenhdusern. Davon betroffen waren vor
allem Kliniken im Eigentum von Kommunen, die Einrichtungen aufgrund prekarer Haushaltslagen aufgaben



(vgl. Gerlinger 2021). Nach der Krankenhausstatistik des Statistischen Bundesamtes ging die Zahl der Kliniken
zwischen 2008 und 2021 um rund 200 Einrichtungen zuriick.

Ubrige Gebiaudetypen von geringer Relevanz fiir Umnutzungen

Die ubrigen drei Gebdudetypen machen nach der Projektdatenbank zusammen gerade einmal 12 % aller
Umnutzungsfertigstellungen aus. In diesen drei Gebdudetypen sind eine ganze Reihe von Untertypen ent-
halten, die von Heimen und Hotels liber Klosteranlagen und Kirchen reicht. Die von befragten Expertinnen
und Experten (einschlieBlich der Akteursbefragung) geduflerten grundsatzlich grof3en Potenziale bei Hotels
auBlern sich nicht darin, dass in der Vergangenheit viele Hotels in Wohnen umgenutzt wurden. Eine Umnut-
zung von Hotels in Wohnen schien zu Beginn der Corona-Pandemie eine wichtige potenzielle Strategie fir die
lange Zeit geschlossenen Hauser zu sein. Beratungsunternehmen (wie z.B. Collier) arbeiteten standardisierte
Konzepte hierfiir aus. Die Resonanz war allerdings gering. Hotels wurden — ebenso wenig wie in den Vorjah-
ren — kaum umgenutzt. Die seit 2021 wieder deutlich gestiegenen Auslastungen von Hotels beziehungsweise
einer im Vergleich mit den Jahren vor Corona mindestens vergleichbar guten Wirtschaftlichkeit (als Ergebnis
von zwar nach wie vor unter den vor Corona erreichten Auslastungsquoten, aber héheren Zimmereinnahmen)
machen Umnutzungen von Hotels in Wohnen vermutlich auch in den nachsten Jahren unwahrscheinlich.

Eignung fiir Wohnung nicht an den Gebaudetyp gekoppelt

Es lasst sich keine Aussage dazu treffen, dass ein bestimmter Gebdudetyp besser fir Umnutzungen in Wohnen
geeignet ist als ein anderer Gebdudetyp. Entscheidend ist die Einzelfallbetrachtung. Das ist die Aussage
befragter Expertinnen und Experten, die Erfahrung mit Umnutzungen haben,*? spiegelt aber auch die Lite-
ratur wider, die sich mit Umnutzungen in Wohnen befasst (vgl. BBSR 2015). Ein befragter Projektentwickler
berichtete von seinem misslungenen Versuch, eine Gebaudetypisierung als Grundlage fiir die Akquisition
umnutzungsfahiger Immobilien zu entwickeln. Seiner Erfahrung nach gibt es auch bei gleichen Gebaude-
typen (z.B. Blrogebduden) unterschiedliche Ausgangsbedingungen im Hinblick auf Statik, Brandschutz,
Schallschutz, aber auch die Marktsituation. Es gibt befragte Entwicklerinnen und Entwickler, die sagen, dass sie
alte Fabriken fiir geeigneter fiir eine Umnutzung halten als Blirogebaude, weil es in Fabriken kaum tragende
Wande auf den Geschossen gibt, sodass man hier frei gestalten und gute Grundrisse realisieren kann. Es gibt
aber auch Entwicklerinnen und Entwickler, die genau das Gegenteil sagen.

Eckpunkte fiir einzelne Gebaudetypen

Auch wenn sich aus den Interviews mit Expertinnen und Experten sowie aus der Literatur kein klares Bild zur
Eignung der Gebaudetypen fiir eine Umnutzung in Wohnen abzeichnet, gibt es grundsatzliche Hinweise auf
die Eignungen verschiedener Gebaudetypen.

® Bilirogebduden wird in der Akteursbefragung, die im Rahmen des Forschungsprojektes durchgefiihrt wur-
de,® ein grof3es Potenzial fiir eine Umnutzung in Wohnen zugesprochen. In einer aktuellen Studie (vgl.
Scheunemann/Grébel 2023) wird aufgezeigt, dass Biirogebdude sich dann am besten fiir eine Umnutzung
in Wohnen eignen, wenn sie mindestens eine Grundfliche von 5.000 m? einen Grundriss mit kleineren

42 Im Rahmen der 28 gefiihrten Interviews mit Expertinnen und Experten wurden auch vier Gesprache mit Projektentwicklern und
Bautragern gefiihrt, die selbst mit Umnutzungen befasst sind.

4 Im Unterschied zu den Interviews mit Expertinnen und Experten wurden bei der Akteursbefragung Unternehmen, die Umnutzungs-
projekte realisiert haben, schriftlich befragt. In der Akteursbefragung wurden 386 Unternehmen per E Mail und im Nachgang
nochmals postalisch angeschrieben, mit der Bitte, den Online-Fragebogen auszufiillen. 49 Unternehmen haben den Fragebogen
ausgefullt (Rucklaufquote 12,7 %). Erfragt wurde das Potenzial einer Umnutzung in Wohnen auf einer Skala von 1 bis 5 (1 = kein
Umnutzungspotenzial, 5 = sehr groBes Umnutzungspotenzial). Als am besten geeignet werden die Skalenwerte 4 und 5 (hohes und
sehr hohes Umnutzungspotenzial) herangezogen. Die Fallzahlen liegen fir diese beiden Werte zwischen 8 und 12 Nennungen (von
lediglich maximal 22 Nennungen).



Grundflachen mit zentralem Kern oder rechteckigem Seitenkern sowie eine hohe bis sehr hohe Energieeffi-
zienz haben. Wenig geeignet sind Geb3aude mit Grundflachen unter 5.000 m?, groBflichigen quadratischen
Strukturen, atypischen Gebaudeformen, einer niedrigen bis sehr niedrigen Energieeffizienz.

Militérische Liegenschaften sind dann gut geeignet flir eine Umnutzung in Wohnen, wenn es sich um
wohngebaudedhnliche Mannschaftsunterkiinfte oder sogar um Wohngebdude handelt. Wohngebaude
auf Kasernenarealen werden im Rahmen der Baugenehmigung als Umnutzungen erfasst, auch wenn die
Grundrisse kaum verandert werden. Da viele militarische Liegenschaften vor 1940 entstanden, sind der oft
vorhandene Denkmalschutz und die Nutzung der steuerlichen Sonderabschreibung ein wichtiger Faktor
bei der Projektentwicklung.

Abgesehen von wenigen Massivbauten (hdufig denkmalgeschiitzt und in zentraleren Lagen von Stadten)
kommen Logistik- und Produktionsimmobilien nicht in Frage fiir eine Umnutzung zu Wohnen. Baulich nicht,
weil es sich in der Regel um groBvolumige Leichtbauweisen handelt. Planungsrechtlich nicht, weil die
Gebaude in Gewerbe- und Industriegebieten liegen und Wohnen dort nicht zulassig ist.

Auch wenn Hotels in der Akteursbefragung mit einem hohen Umnutzungspotenzial in Wohnen bewertet
werden, sind verschiedene Aspekte zu beriicksichtigen. Auf den ersten Blick sind Hotelgebadude in ihrer
Struktur mit einer Vielzahl von dhnlich gro3en und oft tagesbelichteten Zimmern gut geeignet fiir Wohnen.
Einschrankungen fiir Wohnen ergeben sich aber aufgrund niedriger Deckenhdhen (i. d. R. 2,50 m), selten
barrierefreier Zimmer, langer Flure (Bildung von Brandschutzabschnitten und zusétzlicher Treppenhéduser)
und grofB3er Hotel-Lobbys im Erdgeschoss ohne Tageslicht (fir Wohnen nicht geeignet).

Bei Handelsimmobilien ist zu differenzieren: Es gibt vollstandig mit Handel belegte Immobilien (z.B. Kauf-
hauser) sowie Gebdude, in denen der Einzelhandel nur eine Teilflache belegt (oft das Erdgeschoss). Kaufhau-
ser sind aufgrund ihrer Kubatur und geschlossener Fassade schlecht natirlich belichtet und die Herstellung
eines kleinteiligen und differenzierten Wohnungsmixes ist angesichts der gro3flachigen Geschossebenen
eine besondere Herausforderung. Einer Umnutzung von Ladenflachen im Erdgeschoss stehen weniger bau-
liche Hemmnisse entgegen als vielmehr planungsrechtliche Vorschriften, da Ladenflachen oft im Kernge-
biet liegen und hier eine Wohnnutzung im Erdgeschoss in der Regel nicht genehmigt wird (zur Erhaltung
der Lauflage insbesondere in 1a-Lagen).

Kirchen und Bunker sind aufgrund ihrer baulichen Strukturen beziehungsweise Kubaturen ,sehr weit weg”
von einer Wohnnutzung und ein Umbau ist sehr aufwandig (z. B. Fenster6ffnungen in Bunker zu schneiden).

Gebaudetypeniibergreifende Eignungskriterien fiir Wohnen

Wichtiger fiir die Bewertung eines Gebdudes nach dem Gebéaudetyp sind allgemeine Kriterien im Hinblick auf
die Nutzung fir Wohnen (vgl. JLL 2023: 17):

m Belichtung: Eine gute, natirliche Belichtung ist ein wichtiges Akzeptanzkriterium einer Wohnung. Beson-

ders tiefe Gebdude kdnnen fiir eine Umnutzung hergerichtet werden, mit Einschnitten in das Gebaude (so
genannte Lichthofe).

B Grundrisse: Gebdaude mit einer Zellenstruktur eignen sich gut fir Wohnheim-ahnliche Anforderungen

(kleine Apartments fiir Senioren und Studierende, Pflegeheime). Ein breiter Wohnungsmix erfordert wenige
Barrieren im Gebaude. Statisch nicht veranderbare tragende Elemente (Wande, Saulen) wirken hemmend.



m Deckenhdéhen: Nach Experteneinschatzung erfordert eine Wohnnutzung mindestens eine Deckenhdhe von
2,60 m. Birogebdude mit Deckenhdhen von in der Regel 3 m sind besser geeignet fiir eine Umnutzung als
Hotels (Deckenhdhei. d. R. 2,50 m). Deckenhdhen sollten auch nicht zu hoch sein, da ansonsten die Flachen-
effizienz gering ist.

m Versorgungstechnik: Bei einer Umnutzung zu Wohnen miissen die Versorgungsleitungen (Heizung, Liiftung,
Zu-/Abwasser, Klimatechnik) verandert werden, da jede einzelne Wohnung angebunden werden muss.

In der BBSR-Studie von 2016 zur Umnutzung von Nichtwohngebaduden in Wohnimmobilien wurde eine Syste-
matik erarbeitet, die die Eignung baualtersspezifischer baukonstruktiver Gebaudetypen (zum einen Unter-
kunfts- und Verwaltungsgebaude, zum anderen Industrie- und Gewerbegebaude) fir eine Umnutzung zu
Wohnen darstellt (vgl. nachfolgende Abbildung). Es wird deutlich, dass es sehr spezifische Eignungskriterien
gibt, anhand derer nicht auf eine hohe oder eine geringe Eignung eines bestimmten Gebaudetyps fiir eine
Umnutzung fiir Wohnung geschlossen werden kann.



Tabelle 17a
Eignung von Unterkunfts- und Verwaltungsgebauden fiir Wohnen

Baukonstruktiv orientierte Typologie

. . Griinderzeit 1920er-und Nachkriegszeit (1949 Spate 1960er bis Spate 1980er und
ZIA-Typologie Gebaudetyp (1871 bis 1918) (31051’;;:‘5"1*9 40) bis Mitte%er 1960er) fr':ihe 1980er ji:)nger
Unterkunfts- und Verwaltungsgebaude
® Biroimmobilie B Biirogebdude B Gute Eignung auf- m Oft geringe Raum- B Bei guter Belichtung ® Ausreichende B Ausreichende
B |mmobilien mit B Kasernengebaude grund RaumgrofBen tiefen und -gré3en und grofBziligigen statische Dimensio- statische Dimensio-
Gebduden fir die B Gefangnis und -héhen erfordern Entfernung Freibereichen gute nierung erlauben nierung
technische Infra- ® Klinikgebaude ® Oft Einbau zusatzli- tlw. tragender Innen- Eignung zusatzliche Lasten Neue Grundrisszu-
struktur und offent- ® Heim cher Treppenhduser wande Skelettbauweise Grof3e Raumtiefen schnitte méglich
liche Sicherheit ®m Schulgebaude erforderlich ® GroBzigige Frei- mit nicht tragen- bei GroBraumbiiros aufgrund oft nicht
B Gesundheits- und ® Hotel B Haufige tragende bereiche durch den Innenwédnden schranken Tagesbe- tragender Trenn-
Sozialimmobilien Wande schranken lockere Bauweise ist glinstig fur die lichtung ein wande
B |mmobilien fur Grundrissgestaltung sind gut geeignet fir Schaffung freier Birohochhduser Oft Erneuerung der
Freizeit-, Kultur- ein Familienwohnen Grundrisse bieten Exklusivitats- Fassade erforderlich,
und Bildungsein- ® Oft Potenzial fiir ® Stark vereinheitlichte ® Tlw. geringe Raum- potenzial (Sicht- da groBflachige
richtungen Dachgeschossaus- Raum- und Fenster- hohen begrenzen beziehungen) Fensteraufteilung
B Beherbergungs- bau vorhanden groBBen erschweren Umnutzungspoten- Oft Erneuerung der
und Gastronomie- ® Oft begrenzte Unterteilung in zial Fassade erforderlich
immobilien Lastreserven unterschiedlich
erfordern statische grof3e Rdume
Ertlichtigung B Meist verputzte

® Dachtragewerke
mussen oft fir
energetische Ertilich-
tigung verstarkt ]
werden

Fassaden behindern
eine Fassadendam-
mung

Mglw. Entfernung
von Rabitz-Unter-
decken erfordern
addquaten Ersatz

Quelle: empirica ag auf Basis von BBSR - Bundesinstitut fir Bau-, Stadt- und Raumforschung (Hrsg.), 2016



Tabelle 17b

Eignung von Industrie- und Gewerbegeb&uden fir Wohnen

ZIA-Typologie

Baukonstruktiv orientierte Typologie

Gebdudetyp

Griinderzeit
(1871 bis 1918)

1920er- und
30er-Jahre
(1919 bis 1940)

Nachkriegszeit (1949
bis Mitte der 1960er)

Spéte 1960er bis
frithe 1980er

Spate 1980er und
jlinger

Industrie und Gewerbegebdude

® Industrie-, Produk-
tions- und Logjistik-
immobilien

®m Fabrikgebaude
B lagergebdude

Ungeteilte Grund-
risse gut geeignet
fur flexible Grund-
risse

Erganzung von Ver-
tikalerschlieBungen
(Treppen/Aufziige)
im Gebaude weniger
problematisch
Stahlbauteile sind
ofter korrodiert
und miissen saniert
werden

Oft begrenzte
Lastreserven
erfordern statische
Ertlichtigung
Dachtragewerke
miissen oft fir
energetische Ertlich-
tigung verstarkt
werden

® Vergleichbare
Eignung wie Unter-
kunfts- und Ver-
waltungsgebaude
der 1920er- und
1930er-Jahre

B Gebdude sind nicht
grundlegend sta-
tisch zu ertiichtigen

Quelle: empirica ag auf Basis von BBSR - Bundesinstitut flir Bau-, Stadt- und Raumforschung (Hrsg.), 2016



5.5 Wirtschaftlichkeit von Umnutzungen

Die Wirtschaftlichkeit von Umnutzungen hdangt von mehreren Faktoren ab: Kaufpreis, Umbaukosten, Ertrage,
Finanzierungskosten, Fordermittel und kommunale Unterstitzung.

Kaufpreis fiir die Immobilie

Gerade in Phasen wirtschaftlicher Prosperitat (gilt groBtenteils fiir die betrachtete Umnutzungsperiode 2008
bis 2023) sind die Kaufpreisforderungen fiir Immobilien sehr hoch. Das gilt sowohl fiir Grundstiicke als auch
fur Bestandsgebaude. Im unglinstigsten Fall filhrt das dazu, dass Objekte nicht verkauft werden und lange leer
stehen, wenn die Kaufpreisvorstellungen noch zu hoch sind.

Dabei spielt der Eigentiimertyp eine Rolle. Das berichten auch befragte Expertinnen und Experten. Publi-
kationspflichtige Gesellschaften (z.B. borsennotierte Fonds) haben die Immobilie mit hohen Werten in ihrer
Bilanz stehen. Ist ein eine Kduferin oder ein Kdufer nur bereit, einen geringeren Kaufpreis zu zahlen (da die
z.B. urspriingliche Blronutzung nicht mehr funktioniert, sondern nur noch geringere Wohnungsmieten), dann
miisste die Gesellschaft den bilanziellen Buchwert berichtigen und das hétte negative Konsequenzen fiir den
ausgewiesenen Unternehmenswert. Somit bestiinde in einem solchen Fall ein geringer Anreiz, die Immobilie
zu verkaufen. Im Vergleich zum institutionellen Eigentiimerinnen und Eigentlimer unterliegen private Eigen-
timerinnen und Eigentiimer nicht dieser Logik, sind aber nach Einschdtzungen aus den Expertengesprachen
weniger verkaufsbereit beziehungsweise beharren bei der Wertfindung auf ldngst nicht mehr erzielbaren
Ertragen. Das gilt umso mehr, je niedriger die mit einer Umnutzung verbundenen erzielbaren Ertrage sind.

Umbaukosten

Befragte Projektentwickler und Bautrdger, die Umnutzungsprojekte realisiert haben, berichten davon, dass
die Umbaukosten fiir eine Umnutzung in Wohnen im giinstigsten Fall auf Neubauniveau liegen, oft aber auch
hoher sind. Eine erfahrende entwickelnde Person nennt zwischen 15 und 50 % héhere Herstellungskosten
(ohne den Kaufpreis fiir die Immobilie) gegeniiber einem Neubau. Die hohen Kosten sind zurlickzufiihren auf
bauliche Anpassungen der Bestandsimmobilie an die gesetzlichen Vorschriften vor allem aus den Bereichen
Statik, Brandschutz und Larmschutz (vgl. auch Wegfall des Bestandsschutzes weiter unten). Das vorhandene
Bestandsgebdude liefert keinen wesentlichen Kostenvorteil, zumal der erforderliche Riickbau auf Rohbau-
qualitat Kosten verursacht. Auch in der Literatur zu Umnutzungen finden sich Aussagen dazu, dass die Her-
stellungskosten fiir eine Umnutzung wenigstens identisch mit Neubaukosten beziehungsweise hoher sind,
weil das Bauen im Bestand deutlich mehr Risiken in Planung und Bau mit sich bringt (vgl. BBSR 2015; DW -
Die Wohnungswirtschaft 2020). Es gibt einige wenige Hinweise in der Literatur, die niedrigere Kosten fiir den
Umbau einer Wirtschaftsimmobilie zu Wohnen nennen. Allerdings bleibt unklar, was die zugrunde liegenden
Quellen sind beziehungsweise ob es sich um Angaben einzelner Projekte handelt oder um umfangreichere sta-
tistische Auswertungen. Das Maklerhaus JLL beziffert die Umbaukosten fiir die Umnutzung von Blrogebduden
zuWohnen in den A-Stadten mit 1.700 bis 2.200 €/m? (Stand 1. Halbjahr 2023, ohne die Kosten fiir die Bestands-
immobilie), weist aber auf die gro3e Bandbreite der Kosten in Abhangigkeit von Gebdaude und Umfang der
Arbeiten hin (vgl. Scheunemann/Grobel 2023).

Die ARGE e. V. benennt in einer Studie von 2022 einen sehr deutlichen Kostenvorteil beim Umbau von Biiro
zu Wohnen gegeniiber einem Neubau, wenn auch bei gro3er Bandbreite der Kosten. Die Arge bezieht sich
dabei auf eine Auswertung von ca. 50 bis 60 durchgefiihrten Projekten in mittelgroBen Stadten (vgl. Walberg
et al. 2022). Nach Riicksprache mit den Autoren** ist bei der Interpretation aber zu beachten, dass es sich um
eine Positivauswahl handelt. Nur solche Gebaude wurden umgenutzt, die sich tatsachlich rechneten, weil sie
sich besonders gut fiir eine Umnutzung eigneten (z. B. Stahlbetonbau mit hohen Traglasten, Abwesenheit von

4 Telefonat mit Prof. Walberg am 21.05.2024.



Problemmaterialien). Die Umbaukosten sind daher nicht auf alle Biirogebdude in allen Lagen und Regionen
Ubertragbar, allerdings schatzt Walberg den Anteil der geeigneten Biirogebdude auf 50 % des Bestandes und
sieht Potenzial vor allem in Mittelstadten und kleineren GroBstadten.

Ertragsperspektive

Auf der Ertragsseite sind verschiedene Aspekte zu berlicksichtigen. Wohnungsmieten und -kaufpreise sind
regional unterschiedlich. Bei bestimmten Umbaukosten miissen bestimmte Preise erzielt werden. Das ist die
Mindestvoraussetzung fiir eine wirtschaftliche Umnutzung. In Regionen wie zum Beispiel dem Ruhrgebiet mit
einem niedrigen Preisniveau sind Umnutzungen vielfach nicht wirtschaftlich, trotz vorhandenem Umnutzungs-
potenzial. Bei groBeren Umnutzungsprojekten, bei denen auch viel Neubau entsteht (wie auf den meisten
ehemaligen Kasernen), kann dieser die Ertragsperspektive fiir das gesamte Vorhaben und damit auch fiir ein
Umnutzungsprojekt erhéhen. Zu beriicksichtigen sind auch Opportunitédtskosten, das hei3t Ertrage, die mit
alternativen Nutzungen erzielt werden kdnnen, aber auf die verzichtet wird, weil das Gebdaude umnutzt wird.

Finanzierungskosten

Nach Aussagen aus den Expertengesprachen stellt sich auch fiir Umnutzungsprojekte die Finanzierung ange-
sichts gestiegener Darlehenszinsen zunehmend als schwierig dar. Als besonderes Hemmnis wird angegeben,
dass fiir Umnutzungsprojekte oft ein hoherer Darlehenszins zu zahlen ist, weil solche Projekte von den Kredit-
instituten als risikoreicher bewertet werden als Neubauten. Dass Umnutzungsprojekte risikoreicher sind im
Vergleich zu Neubauvorhaben (aufgrund der bei Projektbeginn nicht absehbaren Herausforderungen, die sich
erst im Projektverlauf ergeben), wurde nicht nur in den Expertengesprachen bestatigt, sondern ist auch ein
Ergebnis der schriftlichen Akteursbefragung (17 von 26 Befragten duf3erten dies).

Wegfall des Bestandsschutzes, Planungsrecht und kommunale Unterstiitzung

Bei einer wesentlichen Nutzungsanderung einer Immobilie (und das trifft auf alle Umnutzungsvorhaben von
Wirtschafts- in Wohnimmobilien zu) fallt der Bestandsschutz weg. Das bedeutet, dass die Immobilie an die
jeweils aktuellen baulichen Vorschriften im Rahmen des Umbaus angepasst werden muss. Befragte Projekt-
entwickler und Bautrager, die Umnutzungsprojekte realisieren, berichten davon, dass insbesondere durch die
zu beachtenden Anforderungen bei Brandschutz, Schallschutz, Statik und energetischer Ausstattung hohe
Kosten entstehen (vgl. auch Umbaukosten weiter oben) beziehungsweise teilweise auch Vorhaben nicht reali-
siert werden kdnnen.

Ein Aspekt, auf den Kommunen Einfluss haben, ist das Planungsrecht. Zwar kann dieses nicht von den Kom-
munen verdndert werden, jedoch geht es um eine fiir Umnutzungsvorhaben forderliche Auslegung der pla-
nungsrechtlichen Vorschriften. Insbesondere in Kerngebieten kann das eine Rolle spielen. Nach der Baunut-
zungsverordnung ist Wohnen (bis auf einzelne Wohnungen fiir Mitarbeiter) dort grundsatzlich nicht zuldssig.
Es gibt aber Ausnahmen, die von den Kommunen zu argumentieren sind (u. a. ist Wohnen aus stadtebaulichen
Grinden ab einem bestimmten Geschoss festsetzbar). Wie das Fallbeispiel Herne zeigt, kbnnen Kommunen
bestehende Bebauungsplane auch dahingehend dandern, sodass auch Wohnen erlaubt wird.

Ein weiterer Aspekt, der sich positiv auf die Wirtschaftlichkeit von Umnutzungsprojekten auswirken kann,
ist die Unterstiitzung durch Kommunen. Das ist weniger eine finanzielle Hilfe. Vielmehr geht es darum, dass
Umnutzungen auf der stadtischen Agenda oben stehen. Kommunen kdnnen unterstiitzend wirken, in dem sie
zum Beispiel Umnutzungspotenziale untersuchen, entweder im stadtweiten Kontext oder aber, wie die Stadt
Frankfurt/Main mit der vormaligen Biirostadt Niederrad, ausgewahlte Bereiche. Férderlich ist auch eine unter-
stitzende Begleitung einzelner Umnutzungsprojekte, wie im Fall eines umgenutzten Kaufhauses in Herne, bei
dem die Stadt auch die Abstimmungsprozesse mit der Denkmalschutzbehoérde begleitet hat (vgl. Fallstudie



Herne). Im Ubrigen gilt fiir Umnutzungsvorhaben das gleiche wie fiir Neubauprojekte, das heiBt langwierige
Genehmigungsprozesse einschliellich zdher politischer Meinungsbildungsprozesse sind auch fiir Umnutzun-
gen hemmend.

Fordermittel

Bei der Finanzierung von Umnutzungsprojekten kdnnen Fordermittel einen substanziellen Betrag leisten, der
nach Aussage von befragten Expertinnen und Experten tiberhaupt erst eine ausreichende Wirtschaftlichkeit
sicherstellen kann. Das konnen Fordermittel der KfW sein, die auch fiir Umnutzungsprojekte genutzt werden
konnten. Von Bedeutung ist auch die Sonderabschreibung fir Denkmalschutzobjekte.* In 58 % der in der
Projektdatenbank erfassten Umnutzungsprojekte konnte die Denkmal-AfA genutzt werden (v. a. fiir Fabrik-
gebauden, Kasernen, Kliniken). Der Bau von mietpreisgebundenen Wohnungen, die mit Mitteln der Landes-
wohnraumférderungen unterstiitzt werden, war in den letzten Jahren eher die Ausnahme bei Umnutzungs-
projekten, auch wenn sich einzelne Projektentwickler darauf spezialisiert haben.*

5.6 Kleinteilige Umnutzungen

Umnutzungen lassen sich aus der Bautatigkeitsstatistik nicht unmittelbar ermitteln. Erfasst wird — bei Bau-
maBnahmen im Bestand - zwar der Zustand vor und nach der BaumaBnahme, sodass zum Beispiel die Zahl
der Wohnungen vorher und nachher miteinander verglichen werden kann. Allerdings miissen Veranderungen
nicht durch Nutzungsanderungen erfolgt sein. Eine zusétzliche Wohnung kann auch durch Dachgeschossaus-
bau, Aufstockung, Wohnungsteilung oder Anbau entstanden sein. Bei mehreren MaBnahmen gleichzeitig, wie
sie im Zuge grundlegender Sanierung haufig sind, kann zudem nur der Saldo aus zuséatzlichen und abgehen-
den Wohnungen berechnet werden.

EineVeranderung der Wohnungszahl wird daher in diesem Gutachten nur dann als Umnutzung gewertet, wenn
sich durch die MalBnahme der Nutzungsschwerpunkt andert. Damit sind aber alle kleinteiligen Umnutzungen
statistisch nicht darstellbar. Wenn bspw. ein Ladengeschaft im Erdgeschoss eines Wohn- und Geschaftshauses
zum Wohnen umgenutzt wird, andert sich der Nutzungsschwerpunkt nicht, da es schon vor der Umnutzung
im Schwerpunkt als Wohngebaude erfasst wurde. Hinzu kommt gegebenenfalls ein Vollzugsdefizit, da vermut-
lich vielen Bauherren nicht bekannt ist oder von ihnen ignoriert wird, dass auch fiir reine Nutzungsanderungen
von Gebdudeteilen eine Baugenehmigung erforderlich ist — auch wenn gar keine BaumalZnahmen vorgesehen
sind. Entsprechend wiirden diese MaBnahmen nicht statistisch erfasst.

Mit dem Riickgang des Marktanteils der Einkaufsinnenstadt und hier vor allem dem Riickgang des (inhaber-
gefiihrten) Einzelhandels (vgl. Kapitel 4.2.1), nimmt in vielen Stadten der Leerstand von klassischen Einzel-
handelsflachen zu. Vielfach wird daher die Hoffnung geduBert, dass diese Flachen zu Wohnungen umgenutzt
werden. Genau diese Flachen sind aber solche kleinteiligen Umnutzungen und daher bedauerlicherweise sta-
tistisch nicht auswertbar.

Um zumindest eine Vorstellung der GroBenordnung maoglicher kleinteiliger Umnutzungen von Einzelhandels-
flachen zu erhalten, wurde im Rahmen dieser Studie auf ein Realexperiment zurtickgegriffen: Die Insolvenz der
Drogeriemarktkette Schlecker im Jahre 2012, die zu einer zeitgleichen SchlieBung von 2.208 Schleckerfilialen
fuhrte. Eine vollstandige Liste aller geschlossenen Schleckerfilialen inkl. Adressen liegt vor, sodass die heutige
Nutzung festgestellt werden konnte. Fiir Details der Erhebung siehe den Exkurs Realexperiment Schlecker-
SchlieBung.

4 Geregeltin den § 7h, 7i und 10f des Einkommenssteuergesetzes (EStG)
4 Die auf Umnutzungen spezialisierte Deutsche Bauwert AG hat im Jahr 2020 die DSB Deutsche Sozialbau GmbH gegriindet.



Aus der Analyse wird einerseits deutlich, dass Umnutzungen von ehemaligen Schleckerfilialen zwar weit
verbreitet sind. Nur rund 36 % der im Marz 2012 geschlossenen Filialen wurden gut zehn Jahre spater noch
(vollsténdig) als Einzelhandelsflaichen genutzt, hinzu kommen 13 %, die geteilt wurden und zumindest noch
teilweise dem Einzelhandel dienen. Gut 30 % der ehemaligen Schleckerfilialen werden heute von Dienstleis-
tern genutzt. Allerdings handelt es sich dabei in aller Regel um Dienstleistungen, die ebenfalls Kundenverkehr
haben. Es liberwiegen haushaltsorientierte Dienstleistungen (Fitnessstudios, Friseure, Zahnarztpraxen, Nagel-
studios, physiotherapeutische Praxen, Tanzschulen, Fahrschulen), selten sind eher birroorientierte Nutzungen
(Krankenkasse, Versicherungsbiiros). Hinzu kommen wenige andere Nutzungen (Planungsbiros, Quartiersma-
nagement, Tischlerei etc.).

Abbildung 36
Nachnutzung von Schleckerfilialen, 2023
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Quelle: empirica ag auf Basis der Schlecker-Filialliste und eigener Erhebungen

Umnutzungen in Wohnungen sind hingegen extrem selten. Nur drei von 200 untersuchten ehemaligen
Schleckerfilialen (1,5 %) wurden in Wohnraum umgenutzt und in allen drei Féllen handelte es sich um kleine
Gebdude (Einfamilienhduser) in kleinen Gemeinden beziehungsweise Ortslagen am Rande von Stadten.

Das Schlecker-Experiment zeigt, dass kleinteilige Umnutzungen vermutlich sehr hadufig sind, wenn der Wech-
sel von Einzelhandel zu Friseur (Gewerbe) als Umnutzung verstanden werden soll. Statistisch und juristisch
ist dies zwar richtig — so misste fiir die Umnutzung eines Blumenladens in ein Mobelgeschaft laut Aussage
der Stadt Koln streng genommen eine Baugenehmigung beantragt werden (vgl. Stadt KoIn o. J.). Gleichwohl
ist eine solche Umnutzung schon aus dem Grund belanglos, als dass sie genauso schnell und einfach wieder
riickgangig gemacht werden kann und wird.

Auf eine dhnliche geringe GroBenordnung deuten auch Auswertungen aus Bochum und Donauw®érth hin.
Beide Stadte halten parallel zu ihren Meldungen an die Bautatigkeitsstatistik der Statistischen Landesamter
ihre Baugenehmigungen in einer Excel-Liste nach, die uns zur Verfiigung gestellt wurde. Demnach haben
Umnutzungen in Wohnraum eine Gréenordnung von 2 bis 4 % an der gesamten Wohnungsbautatigkeit der
beiden Stadte.



Im Rahmen der Fallstudien in den Stadten zeigen die Gesprache mit den Kommunen zudem, dass je nach
Qualitat der Einzelhandelslage Wohnen im Erdgeschoss fiir sie keine Nachnutzungsoption ist. Gerade in 1a-La-
gen mochten Kommunen mit einer geeigneten Nachnutzung sicherstellen, dass die Lauflage, die Besucher-
frequenz, dort nicht durch eine Wohnnutzung im Erdgeschoss unterbrochen wird.

Insgesamt deuten die vorliegenden Informationen wie auch die Aussagen der Stadte darauf hin, dass vermut-
lich nur wenige Wohnungen durch kleinteilige Umnutzungen entstehen. Moglicherweise ist der Saldo sogar
negativ, wenn mehr Wohnungen gewerblich umgenutzt werden als andersherum. Die Giberwiegende Mehr-
heit der Bundeslander beflirchtet jedenfalls den Verlust von Wohnungen durch Umnutzungen und hat daher
Zweckentfremdungsverbote erlassen.

Exkurs: Realexperiment Schlecker-SchlieBung

Anton Schlecker betrieb die Drogeriemarktkette Schlecker mit in der Spitze flichendeckend rund
5.000 Filialen in Deutschland, hinzu kamen weitere Einzelhandelsgeschéfte unter anderem Namen. Am
23. Januar 2012 wurde Insolvenzantrag gestellt. Alle Schlecker-Filialen wurden in zwei Wellen im Marz
2012 sowie Juni 2012 geschlossen. Anfang Marz 2012 wurde eine Liste mit allen 2.208 Schleckerfilialen
offentlich, die in der ersten Welle geschlossen werden sollten und auch bis Ende Marz 2012, und damit
anndhernd zeitgleich, geschlossen wurden. Die Liste findet sich weiterhin vielfach im Internet®.

Da die Liste die vollstandigen Adressen aller Filialen enthdlt, ergibt sich die Mdglichkeit, die Schlecker-
Insolvenz als Realexperiment zur Analyse des Umnutzungsgeschehens von Einzelhandelsflichen zu
nutzen, indem die heutige Nutzung dieser Flachen ermittelt wird. Insbesondere erlaubt dieses Real-
experiment Einsichten in die kleinteilige Umnutzung von Einzelhandelsflachen, die in der Regel nicht
genehmigungspflichtig sind und daher nicht statistisch erfasst werden.

Die typischen Schleckerfilialen waren kleiner als heutige Drogeriemarkte®, sie nutzten kleinere Einzelhan-
delsflachen von 100 bis 500 m” Verkaufsfléche. In der Regel befanden sich die Schleckerfilialen in Gebau-
den, die auch Flachen fiir andere Nutzungen vorhielten. Nur in seltenen Fallen umfassten Schleckerfilialen
das gesamte Gebaude, zum Beispiel Einfamilienhduser im landlichen Raum oder am Stadtrand.

Zur Analyse der Nutzungsanderungen wurde an alle Adressen (Merkmalstrager) die Gemeindegrof3e
zugespielt. AnschlieBend wurde eine anhand der Gemeindegrof3e (<20.000, <50.000, <100.000, >100.000
Einwohnerinnen und Einwohner) geschichtete Zufallsstichprobe von insgesamt n=200 aus der Grund-
gesamtheit gezogen.

Die aktuelle Nutzung wurde handisch (ber eine Google-Suche der Adresse im Zeitraum September
bis November 2023 erhoben. Hinweise auf die aktuelle Nutzung gaben vor allem die ,lokalen Eintrage”
durch Google, Artikel in Regionalzeitungen und Unternehmenspréasenzen auf eigenen Websites, Face-
book oder Instagram.

Die Nachnutzungen wurden in folgende Kategorien unterteilt: Einzelhandel, Dienstleistung, Gastrono-
mie, Wohnen und Leerstand. Ein Teil der ehemaligen Schleckerfilialen wurde geteilt, sodass mehrere
Nutzungen méglich sind. Bei insgesamt 9 ehemaligen Schleckerfilialen konnte die heutige Nutzung
nicht festgestellt werden, meist weil es sich um Fldchen in Einkaufszentren handelte und die ehemalige
Schleckerfiliale nicht genau identifiziert werden konnte.

47 z.B. hier: https://www.mdr.de/nachrichten/schlecker-liste100.html
4 Durchschnittliche Flache von der Drogeriemérkte dm-Drogerie Markt 2021/2022: 631 m? (vgl. EHI Retail Institute 2021;
EHI Retail Institute 2022)


https://www.mdr.de/nachrichten/schlecker-liste100.html

6 Zusammenfithrung der Ergebnisse

6.1 Systematisierung der Wechselwirkungen

Die verschiedenen Immobilienmarktsegmente (hier: Wohnen, Biiro, Einzelhandel, Gastronomie, Beherber-
gung) werden Ublicherweise einzeln betrachtet. In der Regel spezialisieren sich die Beteiligten auf ein Immo-
bilienmarktsegment; dies gilt fiir die Projektentwickler und Bautrdger ebenso wie fiir die Eigentiimer und
Bestandshalter. Selbst die betreffende Forschung und die Verbande sind auf die jeweiligen Segmente spezia-
lisiert.

Tatsachlich haben die einzelnen Immobilienmarktsegmente zunachst wenig miteinander gemein, abgesehen
davon, dass es sich in allen Fallen um Immobilien handelt. Das Produkt selbst (Einzelhandelsflache, Bliroflache,
Wohnfldche) unterscheidet sich ebenso wie die Nachfragerinnen und Nachfrager (private Haushalte, Einzel-
handler, Unternehmen, Staat) und die Stellung in der volkswirtschaftlichen Wertschopfungskette (Entstehung,
Distribution, Konsum). Der Preis fiir das Produkt ist ebenfalls hdchst unterschiedlich, selbst die Begriffe und die
verwendeten Einheiten (Wohnflache, Nutzflache, Verkaufsflache) sowie der rechtliche Rahmen unterscheiden
sich deutlich. Insofern bestehen die Immobilienmarkte grundsatzlich unabhangig voneinander und entwi-
ckeln sich auch unabhangig voneinander.

Voraussetzung fuir Wechselwirkungen zwischen den Immobilienmarktsegmenten ist, dass sie in irgendeiner
Form miteinander verbunden sind. Solche Verbindungen bestehen auf der Nachfrageseite (wachst die Bevol-
kerung, wachst die Nachfrage in allen Immobilienmarktsegmenten) und durch positive und negative externe
Effekte auf die Nachfrage (Verwahrlosung oder Aufwertungen wirken sich auf die Umgebung aus). Die offen-
sichtlichste Verbindung besteht auf der Angebotsseite Giber den Boden. Wird eine Flache zum Wohnen genutzt,
kann sie nicht vom Einzelhandel genutzt werden, es besteht eine Flachenkonkurrenz.

Die nachfrageseitigen Wechselwirkungen sind dabei stets gleichgerichtet. Wachst die Nachfrage in einem Seg-
ment, so wachst die Nachfrage auch in den anderen Segmenten - gleichgiiltig, ob das Wachstum durch ein all-
gemeines Bevolkerungswachstum in der Region oder durch die Aufwertung eines Standortes ausgeldst wurde.

Angebotsseitig sind die Wechselwirkungen hingegen stets gegengerichtet. Ein Wachstum eines Segments
geht aufgrund der Konkurrenz um Flachen einher mit der Schrumpfung eines anderen - ob dies in Form einer
Verdrangung oder in Form einer Nachnutzung von Leerstand erfolgt, sei dahingestellt.

Tabelle 18
Systematisierung der Wechselwirkungen

Angebotsseitige Wechselwirkung Nachfrageseitige Wechselwirkung
Kleinriumlich (Mikrolage) gegengerichtet gleichgerichtet
9 (Verdrdangung, Umnutzung) (Trading-down/-up)

gleichgerichtet

GroBiraumlich (Makrolage) ) (Einwohner-/Wirtschaftswachstum)

Quelle: empirica ag



Die Unterscheidung zwischen gegen- oder gleichgerichteten Wechselwirkungen ist dabei zentral fiir die Beant-
wortung aller Fragestellungen, die sich um das Thema der Umnutzungen oder allgemeiner der Potenziale des
vorhandenen Immobilienbestandes drehen. Sind die vorherrschenden Wechselwirkungen gleichgerichtet, so
kénnen Knappheiten in einem Marktsegment gerade nicht durch Uberschiisse in anderen Marktsegmenten
vermindert werden. Vielmehr gilt dann, dass entweder in allen Marktsegmenten Knappheiten vorherrschen
oder in allen Marktsegmenten tendenziell Uberschiisse bestehen.

Zuletzt sind die Wechselwirkungen noch anhand ihrer rdumlichen Ebene zu differenzieren. Dabei gilt, dass
die gegengerichteten, angebotsseitigen Wechselwirkungen an Relevanz verlieren, je hoher die Betrachtungs-
ebene ist. Auf der Ebene der Landkreise und kreisfreien Stadte ist die Flachenkonkurrenz schwécher als in der
Innenstadt, da die verfligbaren Bauflichen am Stadtrand oder darlber hinaus vergrof3ert werden kénnen,
wahrend in den Innenstadten hochstens nachverdichtet werden kann. Die gro3ere Flachenkonkurrenz in den
Innenstddten ist die Ursache fiir die in der Regel hoheren Bodenwerte in den Innenstadten.

6.2 Wechselwirkungen auf Ebene der Landkreise und kreisfreien Stadte

Samtliche untersuchten Immobilienmarktsegmente (Wohnen, Biro, Einzelhandel, Gastronomie, Beher-
bergung) sind in den 2010er-Jahren gewachsen. Die Zahl der Einwohnerinnen und Einwohner, die Zahl der
Wohnungen, die Zahl der Biirobeschéftigten, die Zahl der gastronomischen Einrichtungen und die Zahl der
Gastebetten, alles stieg bundesweit an. Auch die Einzelhandelsflache ist - trotz des Booms des Onlinehan-
dels - ebenso weiter gestiegen. Der Einzelhandel ist damit keine schrumpfende Branche, die Flachen oder
Beschiftigte abgibt. Dies zeigt sich auch daran, dass die Flichenproduktivitit (Umsatz pro m?) im stationéren
Einzelhandel steigt.

Die Corona-Pandemie hat in der Gastronomie, der Beherbergung und in Teilen des Einzelhandels zu deutli-
chen Einbriichen gefiihrt, die aber seither wieder tiberwiegend ausgeglichen wurden. So war der Umsatz im
stationdren Einzelhandel bereits 2021 wieder um real 0,5 % hoher als 2019 und stieg danach weiter an. Die Zahl
der Ubernachtungen hat sich ebenfalls wieder erholt. In der Gastronomie wurde allerdings das Umsatzniveau
von 2019 noch nicht erreicht. Auf dem Wohnungsmarkt hatte die Corona-Pandemie ohnehin keine Auswirkun-
gen gehabt und im Biromarkt zeigte sich nur eine Abschwachung der Wachstumsrate der Biirobeschaftigung
und das nur im Jahr 2020. Insgesamt hat die Corona-Pandemie das grundsatzliche Wachstum aller Immobilien-
marktsegmente héchstens kurz unterbrochen. Trendbriiche sind bislang nicht zu erkennen.

Die Immobilienmarktsegmente sind von unterschiedlicher Groe. Das Wohnungsmarktsegment dominiert
dabei mit einer Gesamtfliche von 6.150 Mio. m* Bruttogrundfliche (BGF) deutlich. Das zweitgréBte Segment
sind die Bliroimmobilien, die mit geschatzt 564 Mio. m? (BGF) aber bereits weniger als 1/11 der Wohnflache
ausmachen. Der Einzelhandel entspricht mit geschatzt 221 Mio. m? (BGF) rund 1/28 der Wohnflache, Gastro-
nomie und Beherbergung sind nochmals deutlich kleiner. Insgesamt ist die Wohnflache (BGF) in Deutschland
7-mal groBer als alle anderen betrachteten Sektoren zusammengenommen (Werte z. T. Schatzungen). Hier-
bei ist zu beachten, dass nicht alle Wirtschaftsimmobilienmarkte einbezogen wurden und die Anteile an der
gesamten Flachenverteilung entsprechend variieren kénnen.

Die Dominanz des Wohnens im Flachenbestand deutet bereits darauf hin, dass die Potenziale gegengerichte-
ter Wechselwirkung zugunsten des Wohnens und zulasten anderer Nutzungen Gberschaubar bleiben miissen.
Wird zum Beispiel rein als Gedankenmodell zur Abschatzung der Gréenordnungen von einer Umnutzung
von 10 % aller Biiroflichen in Wohnen ausgegangen, dann wiirde der Wohnflidchenbestand um 56,4 Mio. m”
Bruttogrundfliche beziehungsweise 36,4 Mio. m> Wohnfliache steigen kénnen. Zum Vergleich: Von 2020 auf
2021 stieg die Wohnflache in Deutschland um 28,6 Mio. m? Wohnfldche, das heifit eine Umnutzung von 10 %
des Biiroflachenbestandes entspricht nur etwas mehr als einer Jahresproduktion an Wohnungen. Wird zudem
berticksichtigt, dass eine Umnutzung von 10 % aller Birofldchen - unabhdngig davon, ob sie wirtschaftlich



und technisch moglich ware — sich Gber ldngere Zeitraume hinzieht, wird deutlich, dass Umnutzungen von
Biroflachen nur einer von vielen Bausteinen zur Verbesserung der Wohnraumversorgung zumindest im deut-
schen Mittelwert darstellen konnen. Da die anderen Immobilienmarktsegmente nochmals deutlich kleiner in
Bezug auf die genutzten Immobilienflachen sind, kdnnen deren Beitrdge nur geringfiigig sein.

Das bundesweite Wachstum aller Immobilienmarktsegmente findet praktisch flichendeckend statt. So stieg
die Zahl der Haushalte in 343 von 400 Kreisen (86 %) zwischen 2014 und 2022 an. Breiter war das Wachs-
tum des Wohnungsangebots, das in 396 von 400 aller Kreise stieg und die bewohnte Wohnflache, die aus-
nahmslos Uberall anstieg. Die Zahl der Biirobeschéftigten stieg in 95 % aller Kreise, die Zahl der Einzelhandels-
beschéftigten in 86 % aller Kreise. In der Beherbergung hingegen stieg die Zahl der Schlafgelegenheiten zwar
nur in 65 %, aber die Zahl der Ubernachtungen wiederum stieg in 88 % aller Kreise. Geringe oder negative
Wachstumsraten finden sich dabei lber alle Segmente hinweg, vor allem in sehr landlichen Regionen und
einigen altindustriellen Stadten wie Gera oder Bottrop.

Abgesehen von diesen wenigen Ausnahmen aber gilt: ,alles wachst tiberall!” — zumindest auf Kreisebene und
von wenigen Nischen abgesehen. Wirklich Giberraschen kann der Befund nicht. Die Bevolkerung in Deutschland
ist in den letzten Jahren deutlich gewachsen und wachst am aktuellen Rand weiter kréftig. Diese zusatzlichen
Einwohnerinnen und Einwohner bendtigen nicht nur Wohnungen, sondern sorgen auch fiir ein Nachfrage-
wachstum in allen anderen Marktsegmenten - vermutlich auch in den hier nicht untersuchten Segmenten von
Produktion bis Verkehr und Bildung.

In einem ,alles wachst (nahezu) Gberall” Setting sind daher Leerstande aufgrund sinkender Nachfrage, die
fur andere Zwecke umgenutzt werden kénnen, héchstens in bestimmten Mikrolagen, nicht aber auf regio-
naler Ebene zu erwarten. Und diese mdglichen Leerstande kdnnen bei allgemeinem Wachstum nur aus dem
einzigen Grund entstehen, dass an anderer Stelle in der gleichen Region durch Neubau neue Flachen dazu-
kommen. Die Hoffnung, dass im Bestand ungenutzte Flachenpotenziale in relevanter Gr6Benordnung existie-
ren, die genutzt werden kénnen, um so den Neubauflachenbedarf (Zersiedlung) zu reduzieren, triigt daher.
Flachenpotenziale existieren, wenn Uberhaupt, weil neu gebaut wird. Entsprechend geringe und hochstens
punktuelle Beitrage zur gleichzeitigen Lésung von Knappheits- und Uberschussproblemen durch Umnutzung
sind daher zu erwarten.

Das allgemeine Wachstum sowie die theoretischen Uberlegungen zur Flichenkonkurrenz deuten bereits
darauf hin, dass die Wechselwirkungen auf Kreisebene gleichgerichtet sind. Dies wird empirisch durch ver-
schiedene weitere statistische Analysen auch untermauert.

Allerdings sind die Wachstumsraten nicht in allen Kreisen gleich hoch und es bestehen zumindest relative
Unterschiede in den Wachstumsraten der einzelnen Segmente zueinander. Mit einer Clusteranalyse wurden
funf Cluster identifiziert, die sich bestimmten Typen zuordnen lassen. Interessant sind dabei zwei Cluster. In
beiden Clustern wuchs die Bevélkerung deutlich Gberdurchschnittlich, aber nur in einem Cluster wurden
auch Uberdurchschnittlich viele Wohnungen errichtet, wahrend in dem anderen Gberdurchschnittlich viele
Birros gebaut wurden. Ein Blick auf die Karte (vgl. Abbildung 19) macht deutlich: In dem einen Cluster ,Biro/
Schwarmstadte” sind tendenziell die wachsenden Stadte enthalten, in dem anderen Cluster ,Suburbanisie-
rung” hingegen landliche Kreise im Umland der wachsenden Stéddte. Dies kdnnte als rdumliche Wechselwir-
kung interpretiert werden, in der sich die Kreise auf bestimmte Funktionen spezialisieren. Es ist aber nattirlich
nur das altbekannte Phanomen der Suburbanisierung.



6.3 Wechselwirkungen in der Innenstadt

Die Analyse der Wechselwirkungen in den Innenstadten wurde fiir sémtliche 1.108 Mittel- und Oberzentren
in Deutschland durchgefiihrt. Zunachst mussten dazu die Innenstddte geeignet und mit einheitlicher Metho-
dik abgegrenzt werden. Die Abgrenzung erfolgt durch eine Kerndichteschatzung offentlicher und privater
Einrichtungen (Geschafte, Arztpraxen, Bibliotheken etc.), wobei die Einkaufsinnenstadt als die Zone mit der
hochsten Dichte definiert wurde und die Wohninnenstadt als die umliegende Zone mit ebenfalls noch erhoh-
ter Einrichtungsdichte. Fiir sémtliche 1.108 Stadte liegt damit eine georeferenzierte Abgrenzung in drei Teil-
raume - Einkaufsinnenstadt, Wohninnenstadt und Auf3enstadt (Rest) - vor.

Grundlage der Analyse ist die Veranderung der Einrichtungsdichte zwischen dem Ausgangsjahr und den
Jahren 2015 und 2021, wobei die Raumabgrenzungen unverandert blieben. Aufgrund einer Veranderung der
Erhebungs- und Plausibilisierungsmethodik kdnnen nur relative Vergleiche tiber die Zeit durchgefiihrt werden.

Deutlich kann gezeigt werden, dass die Einkaufsinnenstadte an Marktanteilen verloren haben. Waren in der
Einkaufsinnenstadt im Mittel aller Stadte 2015 noch 14,5 % aller Einrichtungen in der Innenstadt ansassig, so
waren es 2021 nur noch 14,1 %. Der Bedeutungsverlust der Einkaufsinnenstadt zeigt sich in allen Stadtegro-
Ben und ist weit verbreitet. 59 % aller Einkaufsinnenstadte in Deutschland haben um Uiber 0,5 Prozentpunkte
verloren, nur in 19 % stieg der Marktanteil der Innenstadte.

Besonders deutlich ist der Anteilsverlust im Einzelhandel. Die Einkaufsinnenstadte mussten an die anderen Teil-
raume Einzelhandelsanteile abgeben - {iber alle Stadte hinweg sank der Anteil von 16,8 % auf 15,8 %. Auch bei
den privaten Dienstleistungen verloren die Einkaufsinnenstadte von 13,1 % auf 12,8 %. Nur in der Gastrono-
mie/Hotellerie gewannen die Innenstadte etwas hinzu — zumindest bei den gré3eren Stadten. Die 6ffentlichen
Dienstleistungen entwickelten sich uneinheitlich.

Die Entwicklung der Wohnnutzung in der Innenstadt wurde - in Ermangelung anderer Datengrundlagen -
anhand der Angebotsmieten fiir Wohnungen analysiert. Konkret wurde das Verhaltnis der Angebotsmieten
zwischen den drei Zonen der Stadte berechnet (Einkaufsinnenstadt, Wohninnenstadt, Auenstadt). Dieser
Mietgradient sollte gangigen marktwirtschaftlichen Annahmen zufolge positiv sein — je zentraler, desto
hoher die Miete — und mit zunehmender Stadtgré3e zunehmen. Dies ist zwar auch meistens der Fall, aber in
immerhin 12 von 80 GroB3stadten ist das Wohnen in der Einkaufsinnenstadt giinstiger als in der Auf3enstadt. In
diesen - vor allem industriell gepragten - Stadten ist die Innenstadt keine begehrte Wohnlage.

Abgesehen von zumindest den meisten Grof3stadten ist in den meisten mittleren und kleineren Stadten der
Mietgradient nur geringfiigig positiv. So liegt im Mittel aller Stadte mit 50.000 bis 100.000 Einwohnerinnen
und Einwohnern die Angebotsmiete in der Einkaufsinnenstadt wie in der Wohninnenstadt nur um 3,7 % héher
als in der AuBBenstadt. Bei den kleineren Stadten ist der Mietaufschlag fir innerstadtisches Wohnen nochmals
kleiner. Vor allem aber ist der Mietaufschlag zwischen 2015 und 2021 in fast allen GroBenklassen gesunken. Im
Mittel der GroB3stadte ist der Mietgradient zwar gestiegen, aber letztlich gilt dies nur fiir 43 von 80 Grof3stadten.

Dies zeigt, dass das haufig formulierte Bild eines ,Runs auf die Innenstadte” eher die Ausnahme als die Regel
ist. Es stimmt letztlich nur fur die Schwarmstadte — nur in 32 der 80 GrofB3stadte ist der Mietgradient deutlich
positiv und zuletzt auch gestiegen - wahrend in der Mehrheit der Stadte die Wohnlage Innenstadt verloren
und nicht gewonnen hat.

Die deskriptive Analyse lasst bereits vermuten, dass in den Innenstddten ebenfalls gleichgerichtete Wechsel-
wirkungen dominieren und tatsachlich konnte dies empirisch auch durch verschiedene weitere statistische
Analysen sowohl fir die Einkaufs- als auch fiir die Wohninnenstadt bestatigt werden.



So besteht eine gleichgerichtete Wechselwirkung zwischen Einzelhandel, Biro und Gastronomie. Wachst
eines der Segmente, wachsen im Mittel auch die anderen Segmente beziehungsweise schrumpft ein Seg-
ment, schrumpfen auch die anderen. Dies weist darauf hin, dass ,Trading-up”- beziehungsweise ,Trading-
down”-Prozesse in den gewerblichen Segmenten vorherrschend sind und gegengerichtete, angebotsseitige
Wechselwirkungen nicht zum Tragen kommen. Dies bedeutet, dass die Flachenfreisetzungen, die durch die
Schrumpfung eines Segments entstehen — zum Beispiel des Einzelhandels — gerade nicht als ein Potenzial fiir
andere gewerbliche Segmente angesehen werden kénnen. Schrumpfende Segmente sind keine Chance fir
andere gewerbliche Segmente, sondern ziehen die anderen Segmente mit nach unten.

Zwischen den gewerblichen Nutzungen einerseits und der Wohnnutzung andererseits besteht hingegen in
der Innenstadt keinerlei Zusammenhang, weder gleichgerichtete noch gegengerichtete Wechselwirkungen
scheinen zu existieren. Dies ist liberraschend. Ublicherweise wird die Ndhe zu und die Dichte von gewerbli-
chen Einrichtungen als ein Wohnstandortvorteil des innerstadtischen Wohnens angesehen. Wohnen in der
Innenstadt sei attraktiv, da viele gewerbliche Einrichtungen - vom Einzelhandel iber die Gastronomie bis zum
(BUro-)Arbeitsplatz — schnell erreichbar sind. Zu erwarten gewesen waren daher gleichgerichtete Wechsel-
wirkungen im Sinne eines ,Trading-up” oder ,Trading-down”, die sich auch auf die Wohnnutzung bezieht. Ein
Rickgang der relativen Dichte an gewerblichen Einrichtungen hatte in dieser Lesart zu einem Riickgang der
Wohnstandortattraktivitat fihren sollen. Dieser Giberraschende Befund kdnnte ein statistisches Artefakt sein,
weil hier die Wohnnutzung durch die Angebotsmieten approximiert wurde. Die Angebotsmieten reagieren
aber nicht nur auf Verdnderungen in der Nachfrage, sondern auch auf Veranderungen des Angebots.

Der Gradient konnte daher steigen, falls das Angebot knapper wird oder die Nachfrage steigt. Entsprechend
kann argumentiert werden, dass durch eine Umnutzung von Gewerbeeinheiten in Wohneinheiten in der
Innenstadt das Angebot an Wohnungen steigt und damit - ceteris paribus — der Mietgradient sinkt. Gegen eine
Relevanz dieses Angebotseffekts sprechen allerdings die Mengenverhadltnisse. Bundesweit ist die Wohnflache
11-mal groB3er als die Biiroflache und 28-mal groBer als die Einzelhandelsflache (vgl. Abbildung 18). Auch wenn
in den Innenstadten vergleichsweise mehr Biroflache existieren dirfte als im bundesweiten Mittel, so diirfte
dennoch gelten, dass Umnutzungen in Richtung Wohnnutzung vermutlich nicht ein hinreichendes Gewicht
haben, um den Mietpreisgradienten zu andern.

Endgiiltig ausschlieen ldsst sich dieses Preisargument der Umwandlung nur, indem auf die tatsdchliche
Wohnnutzung abgestellt wird und nicht mehr auf den Mietgradienten. Aus dem Zenus 2022 liegen nun die
dafiir benotigten Daten vor, welche im Rahmen dieses Forschungsprojektes jedoch nicht mehr beriicksichtigt
werden konnten. Zusammen mit den Rasterzellendaten des Zensus 2011 lief3e sich direkt die Verdanderung der
Wohnnutzung/Einwohnerzahl in den Innenstddten berechnen und nach Wechselwirkungen mit den gewerb-
lichen Wohnungsmarktsegmenten suchen.

Wir vermuten allerdings, dass weiterhin keine Zusammenhdnge zwischen dem Wohnsegment und den
gewerblichen Segmenten gefunden werden. Gegen gegengerichtete Wechselwirkungen spricht wieder das
oben genannte Mengenargument sowie die letztlich geringen Mengen an Wohnungen, die durch Umnutzung
nicht mehr nachgefragter Flachen anderer Immobilienmarktsegmente (vgl. Kapitel 5) entstehen beziehungs-
weise entstehen kdnnen (siehe auch das Realexperiment,,Schleckerfilialen” in Kapitel 5.6).

Gleichgerichtete Wechselwirkungen im Sinne eines Trading-up/-down sind zwar plausibel, aber vermutlich
erschopfen diese sich auf die gezeigten Wechselwirkungen zwischen den gewerblichen Nutzungen. Gegen
messbare gleichgerichtete Wechselwirkungen mit der Wohnnutzung (Riickgang des Biros/Einzelhandels/
Gastronomie fiihrt zu einem Attraktivitatsverlust der Innenstadt und dann zu einem Riickgang der Wohnnut-
zung) spricht die Wohnungsknappheit in vielen Stadten, die einen Bevdlkerungsriickgang in der Innenstadt
verhindert. Ein Attraktivitatsverlust der Innenstadt durch sinkende Dichten an gewerblichen Einrichtungen



fiihrt vermutlich in kurzer und mittlerer Frist eher zu einer Anderung der Sozialstruktur der Bewohnerinnen
und Bewohner. Erst langfristig konnte — bei insgesamt starker ausgeglichenen Wohnungsmarkten - die Wohn-
nutzung unattraktiver werdender Innenstadte dann zurtickgehen.

6.4 Wechselwirkungen auf Ebene der Gebaude - Umnutzungen

Umnutzungen von Wirtschaftsimmobilien zu Wohnen leisten einen Beitrag zum Wohnungsbau in Deutsch-
land. Insgesamt betrachtet ist dieser aber in Relation zum gesamten Neubaugeschehen gering. Zwischen
2008 und 2019 kamen 6 % der fertiggestellten Wohnungen aus Umnutzungen von Wirtschaftsimmobilien,
im Geschosswohnungsbau betrug der Anteil 9 %. Das bezieht sich auf Umnutzungen, bei denen eine Nut-
zungsanderung des gesamten Gebaudes stattfindet (z.B. vom Bilirogebaude in ein Wohngebaude). Der Anteil
von Umnutzungen an der Wohnungsbautatigkeit ist aber héher, da im Forschungsprojekt nur Auswertungen
aus der bundesweiten Bautatigkeitsstatistik verwendet werden konnten. In dieser lassen sich aber kleintei-
lige Umnutzungen oder Teilumnutzungen innerhalb von Gebduden, ohne dass sich der Gebdudetyp veran-
dert, nicht herausfiltern (ebenso wenig wie Dachgeschossausbauten). Das sind zum Beispiel Umnutzungen in
Wohngebauden mit Ladengeschéaften oder Gastronomie im Erdgeschoss oder Biiroflachen im ersten Oberge-
schoss. Es gibt kaum Anhaltspunkte fiir die GréBenordnung dieser kleinteiligen Umnutzungen. Auswertungen
der kommunalen Baugenehmigungsstatistiken von zwei Kommunen im Rahmen des Forschungsprojektes
zeigen eine GrofRenordnung dieser Umnutzungen von 2 bis 4 % an der gesamten Wohnungsbautatigkeit.

Die Bedeutung von Umnutzungen fiir den Wohnungsbau und die Struktur des Umnutzungsgeschehens sind
regional unterschiedlich. Vereinfacht gesagt, fokussiert sich das Umnutzungsgeschehen, bei dem nur eine
oder zwei Wohnungen entstehen, auf den landlichen Raum beziehungsweise auf die Landkreise (u. a. durch
umgenutzte Bauernhofe oder Gaststdttengebaude), wahrend umgenutzte Wirtschaftsimmobilien, in denen
mehr als 10 Wohnungen entstehen, vor allem in den kreisfreien Stadten zu finden sind.

Auch im Hinblick auf die verschiedenen Gebaudetypen der Wirtschaftsimmobilien gibt es raumliche Unter-
schiede. Blirogebadude haben das grote Gewicht im Rahmen der Schaffung von Wohnungen durch Umnut-
zungen. Im Schnitt der Jahre 2008 bis 2023 entstand jede dritte Wohnung in umgenutzten Wirtschaftsimmo-
bilien in diesem Gebaudetyp. Umnutzungen von Biirogebduden gibt es vor allem in den A-Stadten. Das ist
wenig Uberraschend, da es sich um die sieben gréBten Biromarkte in Deutschland handelt (Berlin, Hamburg,
Minchen, Koln, Frankfurt am Main, Stuttgart, Disseldorf). In der Phase, wo der Biroflachenleerstand in den
A-Stadten hoch war (bis 2009/2010), gab es in den nachfolgenden Jahren auch relativ viele Wohnungsfer-
tigstellungen in Blirogebauden. Ab 2010 sank der Biroflachenleerstand dort sehr deutlich, was dazu fiihrte,
dass auch Umnutzungen in Blirogebauden ein immer geringeres Gewicht an allen Fertigstellungen in umge-
nutzten Wirtschaftsimmobilien in den A-Stadten hatten. Gemessen an den in den A-Stadten leerstehenden
Biroflachen war der Anteil an Umnutzungen fiir Wohnen gering. In der jlingsten Zeit (Fertigstellungen 2016
bis 2019) wurden lediglich geschéatzte 1,5 % des Birofldchenleerstands in den A-Stadten (alle Stadte zusam-
men) pro Jahr zu Wohnen umgenutzt.

Neben Bilirogebdauden wurden in der Vergangenheit insbesondere Fabrikgebaude, Kasernengebaude und Kili-
niken fiir Wohnen umgenutzt. Zusammen machen diese vier Gebdaudetypen rund 90 % aller Wohnungsbaufer-
tigstellungen durch Umnutzungen aus (Grundlage: Projektdatenbank mit Umnutzungsprojekten). Die Gbrigen
Gebaudetypen, wie zum Beispiel Schulen, Kauf-/Warenhduser, Bunker, Kirchen und Kldster, sind mengenmaBig
sehr gering und damit fiir die Wohnungsversorgung unbedeutsam. Ein wirtschaftlich relevantes Motiv, warum
die drei Gebaudetypen Fabriken, Kasernen und Kliniken einen grof3en Anteil am Umnutzungswohnungsbau
haben, ist der Denkmalschutz der zumeist in der Vorkriegszeit entstandenen Gebaude. Die Inanspruchnahme
der damit verbundenen Férdermittel (Denkmal-AfA) war einer der Treiber von Umnutzungen in diesen Gebau-
detypen. Bei Fabriken und Kliniken gibt es kaum rdumliche Unterschiede zwischen den Kreistypen. Kasernen
hingegen konzentrieren sich auf Landkreise (und nicht auf kreisfreie Stadte).



Unabhédngig von dieser empirischen Haufigkeit bestimmter Gebdudetypen fiir Umnutzungen lasst sich nicht
allgemeingiiltig sagen, welche Gebaudetypen besser fiir eine Umnutzung in Wohnen geeignet sind und
welche weniger. Jedes Gebaude ist vielmehr ein Einzelfall, bei dem die baulichen Besonderheiten und Mog-
lichkeiten zu berlcksichtigen sind. Es gibt allenfalls ein paar grobe Eckpunkte: Bunker und Kirchen lassen sich
nur aufwendig fir Wohnen umnutzen, Hotels bieten aufgrund ihrer Zellenstruktur grundsatzlich gute Vor-
aussetzungen fiir eine Umnutzung in Wohnen (aber nur fiir Mikro- oder Studierendenapartments). Wichti-
ger fir die Beurteilung der Eignung fiir eine Umnutzung in Wohnen sind allgemeine Kriterien: Wie gelingt es
eine optimale Tagesbelichtung umzusetzen (was dann eher hinderlich ist fiir tiefe Gebaude)? Wie kann ein
abwechslungsreicher Mix aus unterschiedlichen Wohnungsgrundrissen realisiert werden? Sind die Decken-
hoéhen ausreichend oder gar zu hoch? Lasst sich die aus Brandschutzgriinden erforderlich Bildung von Brand-
abschnitten bewerkstelligen?

Entscheidend fiir die Realisierung eines Umnutzungsprojektes ist die Wirtschaftlichkeit. In der Fachwelt liegen
unterschiedliche Einschatzungen zur Wirtschaftlichkeit vor. Bei den Umbaukosten gibt es unter Expertinnen
und Experten und in der Literatur keinen Konsens. Nach einer aktuellen Studie der ARGE e.V. zur Zukunft des
Bestandes ist der Umbau eines Blirogebdudes zu Wohnen deutlich glinstiger als ein Neubau. Auch eine Studie
von JLL aus 2023 lasst diesen Schluss zu. Bei den im Rahmen des Forschungsprojektes befragten Expertinnen
und Experten (u.a. Entwicklerinnen und Entwickler von Umnutzungsprojekten) hingegen besteht Konsens
dariiber, dass eine Umnutzung im glinstigsten Fall so teuer ist wie ein Neubau, oft aber teurer. Das ist auch die
Aussage der BBSR-Studie zur Umnutzung von Nichtwohngebduden in Wohnimmobilien von 2016 und besta-
tigt sich in den aktuellen Erhebungen zu diesem Forschungsprojekt.

Die Umbaukosten (zusammen mit dem Kaufpreis, den Finanzierungskosten sowie der Unternehmerrendite)
miissen von den erzielbaren Ertrdgen abgedeckt sein. In Regionen, in denen die erzielbaren Ertrage, gemes-
sen am Neubauniveau, die Kosten plus Rendite nicht decken, kommt es selten zu Umnutzungen. Hierfir ist
das Ruhrgebiet mit geringen Mieten ein Beispiel. Bei den Ertragen wird abgewogen zwischen verschiedenen
Nutzungen. Es gilt: Die Nutzung mit dem hochsten Ertrag beziehungsweise mit der Chance, diesen Ertrag
auch zu erzielen, wird gewahlt. Umnutzungen werden dort interessant und maoglich, wo sich die Ertragsaus-
sichten zwischen den verschiedenen Nutzungen verandern. Wenn dann an einem Standort mit Wohnen ein
hoherer Ertrag erzielt werden kann als zum Beispiel mit Blironutzung, dann spricht einiges fiir eine Umnut-
zung in Wohnen. Zu beriicksichtigen sind auch die Opportunitatskosten, das heif3t die durch eine Umnutzung
zu Wohnen entgangenen Ertrdge. Erst die Differenz aus dem Ertrag fiir eine Wohnnutzung und den Oppor-
tunitdtskosten (z.B. fiir eine entgangene Biiromiete, die noch zu erzielen gewesen waére) rechtfertigt die Wirt-
schaftlichkeit einer Umnutzung.

Hemmnisse fir Umnutzungen ergeben sich in verschiedenen Bereichen. Zu hohe Kaufpreisforderungen fiir
umzunutzende Gebdude fiihren zu langen Leerstanden, auch wenn es Investoren gibt, die bereit wéren, das
Gebdude in Wohnen umzunutzen. Das liegt oft daran, dass sich Immobilien im institutionellen Eigentum (z.B.
Fonds) befinden und in den Unternehmensbilanzen mit Gberhdhtem Wert ausgewiesen sind, der auf nicht
mehr erzielbaren Ertrdgen der urspriinglichen Nutzung basiert. Erforderliche Wertberichtigungen werden auf-
grund negativer wirtschaftlicher Effekte fiir die Eigenttiimer nicht durchgefiihrt. Da fir Umnutzungen von Wirt-
schaftsimmobilien in Wohnen die gleichen Auflagen gelten (v. a. Statik, Brandschutz, Larmschutz, energetisch)
wie flir Neubauten und die Bestandsgebdude oft nur mit erheblichem baulichem Aufwand daran angepasst
werden kénnen, sind Umnutzungen in vielen Féllen nicht glinstiger als Neubauten, sondern oft auch wesent-
lich teurer (auch wenn es Projekte gibt, deren Baukosten glinstiger sind als Neubauten). Hohe Einkaufs- und
Umbaukosten lohnen sich nicht, wenn mit dem Projekt nicht ausreichende Ertrage erzielt werden kénnen. Das
ist der Fall, wenn die Lage fiir Wohnen nicht ausreichend gut ist. Das ist nicht immer nur eine teilraumliche
Standortfrage (gute vs. schlechte Lage), sondern oft auch eine Frage des Ertragsniveaus in der Region.

Hemmend fiir Umnutzungsprojekte wirken auch die Finanzierungsbedingungen, da Umnutzungspro-
jekte als risikoreicher angesehen werden und mit einem Risikoaufschlag versehen werden, wodurch die



Finanzierungskosten hoher ausfallen. Bauliche Herausforderungen fiir eine Umnutzung ergeben sich etwa aus
der statischen Ertlichtigung, aus einer unzureichenden Tagesbelichtung des Gebaudeinneren, aus aufwendig
herzustellenden zusatzlichen ErschlieBungen, der Herstellung einer neuen Fassade und der Anbringung von
Balkonen. Im Zusammenhang mit Denkmalschutzauflagen kdnnen die Herausforderungen noch komplexer
werden, insbesondere dann, wenn die unteren oder oberen Denkmalschutzbehdrden wenig kompromissbe-
reit sind.

Aus planungsrechtlicher Sicht kann es Engpésse bei der Frage geben, wie viel Wohnen beziehungsweise ob
Uberhaupt Wohnen in Kerngebieten zulassig ist. Hier agieren die Kommunen sehr unterschiedlich, was zu
einer Planungsunsicherheit bei Investoren fiihrt.

Ein wichtiger Aspekt flir die Wirtschaftlichkeit von Umnutzungsprojekten kann eine hohere Grundstiicks-
ausnutzung sein, die héhere Ertrage mit sich bringt. Hemmnisse gibt es hier, wenn die Kommune restriktiv
bei Aufstockungen, Anbauten und Neubauten ist. Was den Genehmigungsprozess angeht, gilt bei Umnut-
zungsprojekten grundsatzlich das Gleiche wie bei Neubauprojekten, das heif3t das Risiko ist hoch, dass es zu
langwierigen Prozessen kommt, in denen die Genehmigungsbehérde der Kommune zahlreiche Gutachten
nachfordert und der Beteiligungsprozess aufgrund von Widerstanden aus der Bevolkerung schwierig ist. Pro-
jektentwickler berichten davon, dass Letzteres gerade bei Bestandsimmobilien eine Rolle spielen kann, auf-
grund hoher emotionaler Verbundenheit der Bevolkerung mit diesen Objekten.

Geht man von einer vergleichbaren Anzahl an Wohnungsbaufertigstellungen durch Umnutzungen wie in
den letzten Jahren aus, so wird auch zukiinftig der Beitrag von Umnutzungen zur Wohnraumversorgung in
Deutschland Uberschaubar sein. Das zeigt der Blick auf die verschiedenen Gebaudetypen, in denen Umnut-
zungen potenziell stattfinden kénnen.

Biirogebdude waren in der Vergangenheit das wichtigste Potenzial fir Umnutzungen in Wohnen. Jede dritte
Wohnung (von allen Umnutzungen) entstand in einem Blirogebdude, insbesondere in kreisfreien Stadten
und dort in den GroB3stadten. Dabei spielten die sieben A-Stadte als die groten Biiromarkte in Deutschland
eine herausgehobene Rolle. Der Umfang der in Wohnen umgenutzten Biiroflaiche korrespondiert mit dem
Niveau des Biiroflaichenleerstands: Je mehr Biroflache leersteht, desto mehr Potenzial fiir Umnutzungen steht
zur Verfiigung und umgekehrt. Die Bedeutung von Biirogebduden als Potenzial fiir Umnutzungen ging in
den Jahren sinkenden Biiroflachenleerstands in den A-Stadten zurlick. Im 1. Halbjahr 2023 betrug der Biiro-
flichenleerstand in den A-Stadten rund 5,1 Mio. m? und lag damit auf dem Niveau von 2015 (vgl. Colliers 2023).
Geht man - auf Grundlage der Betrachtung in Kapitel 5.3.1 — davon aus, dass auch in den kommenden Jahren
im Schnitt 1,5 % davon pro Jahr als Wohnungen fertiggestellt werden kénnen, so bedeutet das fiir die sieben
A-Stadte fur den Zeitraum von 2024 bis 2030 insgesamt ein Volumen von rund 8.000 Wohnungen.* Der Bei-
trag zum Wohnungsneubaubedarf in diesem Zeitraum lage damit bei 4 %.

In einer aktuellen Studie beziffert JLL das Potenzial fiir den Wohnungsbau in leerstehenden Biirogebduden
in den sieben A-Stadten mit insgesamt 20.000 Wohnungen bezogen auf das Jahr 2025 (vgl. JLL - Jones Lang
LaSalle SE, 2023). Diese relativ hohe Zahl kommt auch zustande, weil in der Studie von einem deutlich héheren
Biiroflichenleerstand ausgegangen wird, der fiir das Jahr 2025 mit knapp 8 Mio. m*> bemessen wird. Gegen-
Uber 2023 waére das eine Steigerung des Leerstandsvolumens von immerhin 55 % (in nur zwei Jahren). Unab-
hangig davon, ob dieser deutliche Anstieg sich bewahrheitet, ist nicht davon auszugehen, dass der jetzt und
zukiinftig entstehende Leerstand bereits bis 2030 in Wohnungen umgenutzt worden ist, auch weil der aktuelle
Anstieg vor allem konjunkturelle Ursachen haben diirfte. Insofern sollte das von JLL berechnete Umnutzungs-
potenzial eher als theoretisches Potenzial begriffen werden. Unter diesem Gesichtspunkt betrachtet, liegen die
beiden Modellrechnungen nicht so weit auseinander.

4 Annahme wie im Kapitel 5.3.1: Durchschnittlich 65 m*> Wohnfliche je Wohnung.



Biroflachenleerstande, da sind sich die Expertinnen und Experten und die Literatur weitgehend einig,
werden zukiinftig verstarkt aulerhalb der zentralen Lagen erwartet. Insbesondere in den Grof3stadten (u. a.
die A-Stadte) wird davon ausgegangen, dass gerade die zentralen Lagen zukiinftig stark nachgefragt werden,
worauf auch bereits die entgegengesetzte Mietpreisentwicklung hindeutet. Begriindet wird das mit der Mitar-
beiterbindung beziehungsweise -akquisition. Danach ist es flir junge, gut ausgebildete Fachkrafte, die ,hande-
ringend” von den Unternehmen gesucht werden, wichtig, einen attraktiven und modernen Arbeitsplatz an
einem zentralen Standort zu haben, der ein breites Spektrum an Versorgungsangeboten bietet (Gastrono-
mie, Einzelhandel etc.). In der stadtrdumlichen Typologie, die im Rahmen des Forschungsprojektes entwickelt
wurde, ist das vor allem die Wohninnenstadt. Die Einkaufsinnenstadt spielt hierbei keine zentrale Rolle, da sie
in den meisten Stiadten raumlich sehr eng gefasst ist. Uberdurchschnittlich von Leerstand betroffen werden
damit auch Stadtrandlagen sowie monofunktionale Blirostandorte au3erhalb der Innenstadt und im Umland
sein. Fir monofunktionale Blrostandorte besteht die Herausforderung, diese im Rahmen einer Quartiers-
entwicklung weiterzuentwickeln (wie z.B. die Biirostadt Niederrad in Frankfurt am Main). Umnutzungen von
Biirogebduden in Wohnen lohnen sich nur bei Objekten, die vollstandig leerstehen. Umnutzungen von Teilen
von Biirogebduden werden wenig Chancen eingerdumt, weil die Wirtschaftlichkeit einer Teilumnutzung auf-
grund der hohen Opportunitatskosten nicht gegeben ist.

Fabrikgebdaude waren in der Vergangenheit der zweitwichtigste Gebdudetyp, der fir Umnutzungen in
Wohnen entwickelt wurde. Eine grof3e Rolle spielt dabei der Denkmalschutz. Hierdurch lassen sich hohere
Ertrdge erzielen und somit werden Umnutzungen wirtschaftlicher beziehungsweise tiberhaupt erst realisier-
bar. Im Unterschied zu den Birogebauden gibt es weder Daten zum Fabrikgebdaudebestand beziehungsweise
-leerstand noch Angaben dariiber, wie viele davon denkmalgeschiitzt sind. Umnutzungen von Fabrikgebau-
den sind auch Ausdruck von Veranderungen im verarbeitenden Gewerbe. Zwar hat die Zahl der im verarbei-
tenden Gewerbe in Deutschland Beschaftigten zwischen 2008 und 2022 um 5 % zugenommen. Auch wenn
es eine raumliche Verschiebung der Beschéftigung im verarbeitenden Gewerbe von den kreisfreien Stadten
in Richtung Landkreise gab, ist der Anteil der Umnutzungen in Fabrikgebduden an allen Umnutzungen in
beiden Kreistypen dhnlich. Relevant firr die Frage, warum Fabrikgebdude potenziell umgenutzt werden, sind
Veranderungen in einzelnen Wirtschaftszweigen des verarbeitenden Gewerbes sowie strategische Unterneh-
mensentscheidungen. In vielen der umgenutzten Fabrikgebdaude (Grundlage: Projektdatenbank) wurden Pro-
dukte hergestellt, die mittlerweile global andernorts produziert werden. Das trifft auf gro3e Teile der Beklei-
dungsindustrie zu. Daher wurden in der Vergangenheit zum Beispiel viele Spinnereien zu Wohnen umgenutzt.
Auch wenn Unternehmen weiterhin in Deutschland produzieren, sind die alten Fabrikgebdude oft nicht mehr
geeignet, um moderne Produktionslinien aufzunehmen. Diese Prozesse werden zukiinftig fortschreiten. Uber
das MaB potenzieller Umnutzungen, die sich hieraus ergeben kénnen, kann allenfalls spekuliert werden, aber
gesicherte Aussagen sind dazu nicht moglich.

Kasernen stellten in den letzten Jahren ein weiteres wichtiges Potenzial fiir Umnutzungen zu Wohnen dar.
Auch bei Kasernen spielte der Denkmalschutz ein wichtiges wirtschaftliches Motiv fiir die Projektentwickle-
rinnen und -entwickler. Der Beitrag von Kasernen zur Umnutzung in Wohnen war auflerhalb der kreisfreien
Stadte in den Landkreisen wichtiger, was daran liegt, dass es dort viele Kasernen gab. Ebenso wie fiir Fabrik-
gebaude gibt es keine statistischen Angaben dazu, wie viele der in die Konversion gekommenen Kasernen fiir
Wohnen umgenutzt wurden. Mit hoher Wahrscheinlichkeit wird es zukiinftig weniger Kasernen geben, die fiir
Umnutzungen in Wohnen in Frage kommen. Zum einen liegt das daran, dass bereits viele Kasernen entwickelt
wurden, sowohl als Wohn- als auch als Gewerbestandorte — nicht nur monofunktional, sondern oft auch in
gemischter Wohn-, Gewerbe- und sonstiger Nutzung (Kultur, Bildung, Freizeit, Daseinsvorsorge). Zum anderen
ist zu erwarten, dass angesichts der global veranderten Sicherheitslage mit einer neuen Blockbildung milita-
rische Liegenschaften seltener in eine Entwicklung kommen als in den letzten Jahren. Das ist auch die Erwar-
tung von Projektentwicklerinnen und -entwickler, die in der Vergangenheit Kasernen zu Wohnen entwickelt
haben. Unabhdngig davon werden in den kommenden fiinf bis zehn Jahren zahlreiche weitere Wohnungen
auf Kasernenarealen und in Kasernengebduden fertiggestellt werden. Diese Projekte befinden sich aktuell in
der Umsetzung beziehungsweise im Bau.



Jede zehnte Wohnung, die in den letzten Jahren durch Umnutzung entstand, liegt in einem ehemaligen Klinik-
gebdude. In den letzten zwanzig Jahren wurden viele Kliniken geschlossen und stellten somit ein Potenzial
fur Umnutzungen dar. Nach Angaben der Deutschen Krankenhausgesellschaft (DKG) kénnten in den nachs-
ten zehn Jahren bis zu einem Fiinftel der noch bestehenden rund 1.900 Kliniken geschlossen werden (vgl.
Arzteblatt 2023). Das wéren knapp 400 Kliniken und im Schnitt 40 Kliniken, die pro Jahr grundsatzlich fiir eine
Umnutzung in Frage kdmen. Geht man von durchschnittlich 100 méglichen Wohnungen je Klinik aus (Durch-
schnittswert je umgenutzter Klinik aus der Projektdatenbank), wére das ein Potenzial von 4.000 Wohnungen
bundesweit. Ein realistisches Potenzial diirfte aber deutlich geringer sein, wenn man beriicksichtigt, dass ver-
mutlich haufiger Kliniken in landlichen Regionen geschlossen werden, in denen die Wohnungsnachfrage in
den ndchsten Jahren sinken kdnnte beziehungsweise der Wohnungsmarkt heute nicht angespanntist. Zudem
sind dort auch die fiir eine ausreichende Wirtschaftlichkeit erforderlichen Ertrage kaum maoglich und nicht
jede im landlichen Raum liegende Uberfllssige Klinik ist denkmalgeschiitzt. Daher ist zu erwarten, dass Klini-
ken kaum ein nennenswertes Potenzial fir Umnutzungen in Wohnen darstellen werden.

Die lGibrigen Gebadudetypen spielten in der Vergangenheit eine sehr nachrangige Rolle. Es zeichnet sich auch
nicht ab, dass sich daran grundlegend etwas andern wird in den nachsten Jahren - auch wenn es im Rahmen
des demografischen Wandels insbesondere ab 2030 zu SchulschlieBungen kommen kann, weil dann immer
weniger Kinder und Jugendliche in Deutschland leben und selbst wenn, lagen diese moglicherweise umnutz-
baren Schulen wieder in Regionen mit entspanntem Wohnungsmarkt.

Kirchen konnen, wie schon in den letzten Jahren, auch zukiinftig zu Wohnen umgenutzt werden. Angesichts
weiter sinkender Mitgliederzahlen und hoher Unterhaltungskosten werden die katholische und die evan-
gelische Kirche zahlreiche Kirchen schliefen beziehungsweise kirchliche Immobilien aufgeben. Nach einem
gemeinsamen Positionspapier der beiden Kirchen sollen bis zum Jahr 2060 etwa 40.000 kirchliche Immobilien
abgegeben werden (vgl. Tagesschau 2023). Das Potenzial hort sich auf den ersten Blick sehr hoch an. Es ist aber
zu beriicksichtigen, dass es sich dabei nicht nur um Kirchen handelt, sondern auch Gemeindehauser, Wohn-
gebaude und andere Liegenschaften. Differenzierte Informationen dazu liegen nicht vor. Die Umnutzung von
Kirchen in Wohnen ist zudem baulich sehr aufwendig, sodass man nicht erwarten kann, dass es in deutlich
héherem MaB zu Umnutzungen in Wohnen kommt.

6.5 Schlussfolgerungen

Die zentrale Erkenntnis des Forschungsvorhabens lautet, dass gleichgerichtete Wechselwirkungen zwischen
den Immobilienmarktsegmenten auf allen Ebenen dominieren.

Auf Ebene der Landkreise und kreisfreien Stadte bedeuten gleichgerichtete Wechselwirkungen, dass die Nach-
frage in allen Immobiliensegmenten entweder wachst oder schrumpft. Knappheiten in einem Segment kénn-
ten dann nicht durch Uberschiisse in anderen Segmenten ausgeglichen werden. Vielmehr gilt bei gleichge-
richteten Wechselwirkungen: entweder von allem zu wenig oder von allem zu viel.

Tatsachlich ist oder war allgemeines Flachenwachstum in allen Segmenten fast Uberall in Deutschland die
Regel. Die Wohnflachennachfrage wuchs ebenso wie die Biroflachennachfrage und die Nachfrage der Hotel-
lerie und Gastronomie. Trotz des Onlinehandels wéchst auch der Umsatz und die Flachennachfrage des statio-
ndren Einzelhandels. Bei einem ,Alles wéchst Gberall” fehlt jedoch die Schrumpfung als Voraussetzung fur
Umnutzungen zur Verminderung der Fladcheninanspruchnahme und Versiegelung. Umnutzungen finden sich
daher vielfach eher bei Sonderbauten wie Kasernen, Fabrikgeb&uden o. A.



Schrumpfung findet aber in den Innenstddten statt. Sie verlieren in allen gewerblichen Segmenten Marktan-
teile, besonders deutlich im Einzelhandel. Die Schrumpfung in den Innenstadten steht dabei nicht im Wider-
spruch zum ,Alles wéchst Uberall“-Befund auf Kreisebene. Vielmehr ermdéglicht das Flachenwachstum auBer-
halb der Innenstadte den Nachfrageriickgang in den Innenstadten erst.

Auch in den Innenstadten dominieren gleichgerichtete Wechselwirkungen. Dies bedeutet jedoch, dass die
Schrumpfung eines Segments nicht als Chance fiir andere Nutzungen angesehen werden kann. Es besteht
vielmehr die Gefahr, dass die Schrumpfung eines Segments einen Trading-Down-Prozess anstof3t, der zu
einem Funktionsverlust der Innenstddte fiihrt. Langfristig diirfte dies — auch wenn es empirisch nicht belegt
werden konnte - auch die innerstadtische Wohnnutzung negativ tangieren.

Daraus entsteht die Herausforderung, dass die Innenstadte vor einem weitergehenden Funktionsverlust
bewahrt werden missen und dies nicht automatisch durch gegengerichtete Wechselwirkungen unterstiitzt
wird. Dies unterstreicht eindriicklich die Bedeutung samtlicher Instrumente, die die Starkung der Innenstadte
zum Ziel haben, wie zum Beispiel das Zentrenprogramm der Bundesregierung sowie der Lander oder das
Stadtebauférderungsprogramm ,Lebendige Zentren” oder Initiativen der Stadte. Zu priifen ware, ob weitere
Instrumente starker in den Dienst der Innenstadt gestellt werden kénnen.

Auch in Zukunft ist Schrumpfung die Voraussetzung dafiir, dass der vorhandene Gebadudebestand als Poten-
zial zur Deckung des Wachstums anderer Segmente gelten kann. Homeoffice und Online-Handel werden
immer wieder als Begriindungen fiir Schrumpfung genannt, konjunktureller Leerstand und Demografie kénn-
ten addiert werden.

Bislang allerdings lasst sich dies nicht beobachten. Trotz des Booms des Onlinehandels - der allerdings bereits
beendet scheint: derzeit verliert der Onlinehandel wieder Marktanteile — wachst der Einzelhandel nahezu
flachendeckend in Umsatz, Beschéftigung und vermutlich auch Flache. Und trotz Homeoffice wachst auch der
Buromarkt weiter, auch wenn am aktuellen Datenrand konjunkturell die Mieten leicht sinken. Ob zukiinftig in
relevanter Menge Biroflachen aus der Nutzung fallen oder sogar mehr Flachen als heute nachgefragt werden,
ist abhangig vom Biironeubau, dem Ausnutzungsgrad des Einsparpotenzials durch Homeoffice und vor allem
der stetig weiter wachsenden Bilirobeschéftigung.

Bislang wachst alles fast liberall, sodass zumindest bis dato eine relevante Steigerung der Umnutzungs-
potenziale nicht absehbar ist. Zumal Umnutzungspotenziale in der Vergangenheit, vor allem in Ostdeutsch-
land und bei Sonderbauten (v.a. Kasernen) bestanden. Die in den letzten Jahren gesunkene Umnutzungs-
intensitat deutet darauf hin, dass sich dieser Trend fortsetzt und die Umnutzungspotenziale eher sinken als
wachsen werden.

Ist trotz allgemeinen Wachstums und gleichgerichteter Wechselwirkungen Umnutzungspotenzial vorhanden,
so kann dieses trotzdem ungenutzt bleiben, wenn die Umnutzung aufgrund hoher Kosten und weiterer
Hemmnisse unwirtschaftlich ist. Dies ist besonders schadlich, wenn die ungenutzten Gebdude negativ auf die
Umgebung ausstrahlen und so die Innenstadt (noch) weiter abwerten. Neben dem Abbau (planungs-)recht-
licher Hiirden kdnnten daher zielgerichtete Fordermittel einen Beitrag leisten, um Anreize zu setzen und das
Potenzial an Umnutzungen zu heben.



7 Daten- und Informationsgrundlagen

Das Forschungsprojekt stiitzte sich auf eine Vielzahl von Informationsgrundlagen:

Amtliche Daten

Nicht-amtliche Daten

Projektdatenbank Umnutzungen

m Expertengesprache/Schriftliche Befragungen

7.1 Trends der Immobilienmarkte
7.1.1 Wohnungsmarkt

Fir den Wohnungsmarkt ist die Datengrundlage vergleichsweise gut. Mit dem Zensus 2011 und 2022 (lag
wahrend der Bearbeitung noch nicht vor) wird die Zahl der Einwohnerinnen und Einwohner, die Zahl der
Haushalte und die Zahl der Wohnungen (inkl. Wohnfldche, Leerstand) vollstandig und sogar unterhalb der
Gemeindeebene erhoben.

Zwischen den Zensen wird die Zahl der Einwohnerinnen und Einwohner auf Basis der Bevolkerungsstatistik
fortgeschrieben. Fortschreibungsfehler diirften zwar seit 2011 entstanden sein, werden aber mit dem Zensus
2022 korrigiert werden kdnnen.

Die Zahl der Haushalte wird zwar nicht amtlich fortgeschrieben. Durch den Mikrozensus liegen zumindest aber
auf hoherer regionaler Ebene (sog. Anpassungsschichten) jahrlich Daten zum Haushaltsbildungsverhalten vor.
empirica regio schatzt auf dieser Basis die Zahl der Haushalte auf Kreisebene. Informationsliicken bestehen
lediglich in Randbereichen, wie bei der Zahl der Zweitwohnsitze.

Das Wohnungsangebot (Anzahl Wohnungen, Wohnflache) wird amtlicherseits ausgehend von der Voller-
hebung 2011 mit der Bautdtigkeitstatistik fortgeschrieben. Wohnungsleerstande kdnnen aus der Differenz der
Nachfrage- und der Angebotsentwicklung berechnet werden. Alternativ steht mit dem empirica-CBRE-Leer-
standsindex eine weitere Quelle zur Verfligung.

Hinzu kommen tief gegliederte Angebotsmieten, die auch unterhalb der Gemeindeebene ausgewertet
werden kénnen (Fallzahlenproblem bei Kleinstadten).

7.1.2 Biiroimmobilien

Im Marktsegment der Biiroimmobilien ist die Datenlage weitaus schlechter. Amtliche Daten liegen abgesehen
von der Bautatigkeitsstatistik nicht vor.

Zum Buroflachenbestand liegen nur (einmalige) Schatzungen oder Angaben zu Teilbereichen vor (vgl. Busch
& Horner 2021). So veroéffentlicht Bulwien-Gesa jahrliche Angaben zu 170 Stadten.

Biroflachenleerstinde werden hochstens ad hoc von verschiedenen (Makler-)Hausern erfasst, aber liegen
ansonsten nicht flichendeckend vor.



Daten zu Miet- und Kaufpreisen liegen aus verschiedenen Quellen (empirica, Bulwien-Gesa) zwar vor, aber
angesichts der grof3en Variabilitat der Biroflachen deckt keine Quelle den Markt in seiner Gesamtheit ab.

Die Biiroflachennachfrage wird auf Kreisebene von empirica seit Jahren auf Basis der Statistik der sozialversi-
cherungspflichtig Beschaftigten geschatzt.

7.1.3 Einzelhandel

Fir den Einzelhandel standen mit der Jahreserhebung Handel*® jahrlich Daten unter anderem zu Umsatz,
Beschéftigten, Unternehmen und 6rtlichen Einheiten zur Verfligung. Insbesondere wurden auch die Einzel-
handelsflaichen erhoben — wenn auch nur alle 5 Jahre (letztmalig 2019).

Verordnung (EU) 2019/2152 des €paischen Parlaments und des Rates vom 27. November 2019 Uiber €paische
Unternehmensstatistiken, zur Aufhebung von zehn Rechtsakten im Bereich Unternehmensstatistiken.

Mit Umsetzung der sog. €pean Business Statistics (EBS)-Verordnung®' wurde der Bereich der Unternehmens-
statistik neu geordnet und Erhebungsliicken in einigen Dienstleistungsbereichen (Erziehung und Unterricht,
Gesundheits- und Sozialwesen, Kunst, Unterhaltung und Erholung, sonstige liberwiegend personliche Dienst-
leistungen) geschlossen. Die bisher getrennt gefiihrten Jahreserhebungen Handel sowie Gastronomie wurden
in die Unternehmensstrukturstatistik integriert.>? Letztmalig stehen Daten aus den Jahreserhebungen Handel
sowie Gastronomie fiir das Jahr 2020 zur Verfiigung. Daten aus der Unternehmensstrukturstatistik sind ab dem
Berichtsjahr 2018 verfligbar.

Seit der Neuordnung sind zwar weiterhin Daten zum Umsatz und zur Anzahl der Unternehmen verfligbar, aber
beide Statistiken sind nicht koharent. Zum Umsatz des Einzelhandels werden in den Jahren 2018 bis 2020, in
denen beide Statistiken gefiihrt wurden, unterschiedliche Angaben gemacht. Die Griinde diirften in der ver-
anderten Stichprobengrof3e und den Hochrechnungsverfahren liegen. So wurde unter anderem die Umsatz-
schwelle erh6ht, ab der Unternehmen berichten missen. Wieder andere Merkmale werden zwar im Grundsatz
weiter erhoben, aber mit unterschiedlicher Definition (bislang: Beschéftigte sowie Arbeitnehmerinnen und
Arbeitnehmer; jetzt: Tatige Personen sowie Lohn- und Gehaltsempfangerinnen und -empfanger), sodass auch
hier die Statistiken nicht koharent sind. Vor allem aber entfielen manche Merkmale ersatzlos, wie die Zahl der
ortlichen Einheiten (entspricht in etwa der Zahl der Einzelhandelsladen) oder die Einzelhandelsflachen (bis-
lang im 5-jahrigen Rhythmus, zuletzt 2019).

Hinzukommt, dass die Unternehmensstrukturstatistik einen deutlich grof3eren Zeitverzug aufweist. Im Juni
2024 liegen erst die Werte fiir das Berichtsjahr 2021 vor.

50 Verordnung (EU) 2019/2152 des €pdischen Parlaments und des Rates vom 27. November 2019 Uber €padische Unternehmensstatisti-
ken, zur Aufhebung von zehn Rechtsakten im Bereich Unternehmensstatistiken.

51 Verordnung (EU) 2019/2152 des €pdischen Parlaments und des Rates vom 27. November 2019 Uber €padische Unternehmensstatisti-
ken, zur Aufhebung von zehn Rechtsakten im Bereich Unternehmensstatistiken.

52 Siehe hierzu weiterfihrend Allafi et al. (2022).



Tabelle 19
Amtliche Statistik des Einzelhandels*

Merkmale Monatsstatistik Jahresstatistik Untc.err?ehmensstruktur-
statistik
nur als Index, bis 2023 . .
Umsatz (aktueller Datenrand) bis 2020 (eingestellt) 2018-2021
st nur als Index, bis 2023 . .
Beschiftigte (aktueller Datenrand) bis 2020 (eingestellt)
Arbeitnehmende - bis 2020 -
Tatige Personen - - 2018-2021
Unternehmen - bis 2020 (eingestellt) 2018-2021
Ortl. Einheiten - bis 2020 (eingestellt) -
Flichen ) nur funfjahrig, bis 2019
(eingestellt)
Untergliederungstiefe =~ WZ 5 Steller WZ 5 Steller WZ 5 Steller

* Blau unterlegte Zellen: Werte sind horizontal nicht koharent
Quelle: empirica ag auf Basis von Daten des Statistischen Bundesamtes

Aufgrund der Neuordnung ist es bedauerlicherweise nicht mehr moglich, die Entwicklung der Zahl der 6rt-
lichen Einheiten oder der Einzelhandelsfliche in Deutschland nachzuzeichnen. Da die Neuordnung zudem
ausgerechnet wahrend der Corona-Pandemie erfolgte, kdnnen auch keine Vorher-nachher-Vergleiche mehr
durchgefiihrt werden, da sich z. B. Veranderungen sowohl aus der Corona-Pandemie als auch aus den metho-
dischen Anderungen ergeben kénnen.

Neben der Unternehmensstrukturstatistik liegen noch Angaben zum Einzelhandel aus der Monatsstatistik vor,
die auch mit kurzem Zeitverzug von nur zwei Monaten verfligbar sind. Allerdings werden mit der Monats-
statistik nur der Umsatz und die Zahl der Beschéftigten erhoben und nur als Indexwert und nicht in absoluten
Werten verdffentlicht. Bemerkenswerterweise sind aber die Indexwerte der Monatsstatistik nicht kohdrent zu
den Veranderungsraten, die aus der Jahresstatistik oder auch mit der Unternehmensstrukturstatistik berech-
net werden kénnen.

Alle amtlichen Statistiken kdnnen praktisch nur auf hoher Regionalebene (mindestens ROR, eigentlich nur
Deutschland insgesamt) ausgewertet werden, da die korrekte Zuordnung von Filialisten nicht moglich ist.
Regionale Daten bietet daher nur die Statistik der sozialversicherungspflichtig Beschéftigten.

Leerstande von Einzelhandelsimmobilien beziehungsweise -flichen wurden und werden nicht erhoben, da
die Grundgesamtheit der Handelserhebung die Handerlinnen und Handler und nicht die Handelsimmobilien
waren.

Daten zu Miet- und Kaufpreisen liegen aus verschiedenen Quellen (empirica, Bulwien-Gesa) zwar vor, aber ange-
sichts der groBen Variabilitat der Einzelhandelsflaichen deckt keine Quelle den Markt in seiner Gesamtheit ab.



7.1.4 Gastronomie

Mit der Jahreserhebung Gastgewerbe wurden jahrlich Umséatze, Beschéftigte und ortliche Einheiten erhoben
(vgl. Statistisches Bundesamt 2020). Die Daten liegen in der sehr tiefen Untergliederung der 5-Steller der WZ-2008
vor. Die Jahresstatistik wurde 2021 eingestellt beziehungsweise in die Unternehmensstrukturstatistik tGberfihrt.

Die Monatsstatistik des Gastgewerbes (hier Teilbereich Gastronomie) enthalt Daten zum Umsatz und zur Zahl
der Beschéftigten, allerdings nur auf der Ebene der 3-Steller der WZ-2008. Die Werte sind monatlich mit kurzem
Zeitverzug verfiigbar.

Die Unternehmensstrukturstatistik enthalt - wie im Einzelhandel oder im Beherbergungsgewerbe - nur
Daten zum Umsatz und zur Zahl der Unternehmen als Index, die aber wiederum nicht koharent zur bishe-
rigen Jahresstatistik sind. Zwar werden weiterhin Mitarbeiterzahlen erhoben, aber in anderer Abgrenzung
(bislang: Beschéftigte sowie Arbeitnehmerinnen und Arbeitnehmer; jetzt: Tatige Personen sowie Lohn- und
Gehaltsempfingerinnen und -empfinger) und sind die Daten nur auf Ebene der 3-Steller der WZ-2008 verfiig-
bar, fiir die Jahre 2018 bis 2021 (aktueller Datenrand).

Mit der Aufgabe der Jahresstatistik ging das Merkmal der 6rtlichen Einheiten (= Anzahl Gastbetriebe) verlo-
ren; die Zahl der Unternehmen ist nicht deckungsgleich, gerade im Bereich der Systemgastronomie. Zudem
sind die Auswertungsmaoglichkeiten eingeschrankt, da die Unternehmensstrukturstatistik nur auf der 3-Steller-
Ebene der WZ-2008 verfligbar ist. Detaillierte Auswertungen Uber die Art der Gastronomie (Eiscafés vs. Gast-
statten) sind nicht mehr moglich. Wiederum gilt auBerdem, dass die Angaben zum Umsatz, zur Zahl der Unter-
nehmen und zur Zahl der Beschiftigten nicht kongruent sind.

Tabelle 20
Amtliche Statistik der Gastronomie*

Monatsstatistik

Jahresstatistik des Unternehmensstruktur-
Merkmale des Gastgewerbes  a:
. Gastgewerbes statistik

(Gastronomie)
Unternehmen - bis 2020 (eingestellt) 2018-2021

nur als Index, bis 2023 . .
Umsatz (aktueller Datenrand) bis 2020 (eingestellt) 2018-2021

v gus nur als Index, bis 2023 . .

Beschiftigte (aktueller Datenrand) bis 2020 (eingestellt) 2018-2021
Arbeitnehmende - bis 2020 (eingestellt) -
Tatige Personen - - 2018-2021
Ortl. Einheiten - bis 2020 (eingestellt) -
Untergliederungstiefe ~ WZ 3 Steller WZ 5 Steller WZ 4 Steller

* Blau unterlegte Zellen: Werte sind horizontal nicht koharent
Quelle: empirica ag auf Basis von Daten des Statistischen Bundesamtes



7.1.5 Beherbergungsgewerbe

Fir das Beherbergungsgewerbe existieren die Jahresstatistik Gastgewerbe, die Monatsstatistik Gastgewerbe,
die Monatserhebung im Tourismus und die Unternehmensstrukturstatistik sowie zusatzlich noch die Statistik
Uber die touristische Nachfrage (vgl. Statistisches Bundesamt 2022).

Die Jahresstatistik enthielt Angaben zur Zahl der Unternehmen, Beschéftigten und Umsatze in der sehr tiefen
Untergliederung der 5-Steller der WZ-2008. Die Jahresstatistik wurde 2021 eingestellt beziehungsweise in die
Unternehmensstrukturstatistik Gberfiihrt.

Die Monatsstatistik des Gastgewerbes (hier Teilbereich Beherbergung) enthalt Daten zum Umsatz und zur
Zahl der Beschéftigten, allerdings nur auf der Ebene der 3-Steller der WZ-2008. Die Werte sind monatlich mit
kurzem Zeitverzug verfligbar.

Die Monatserhebung im Tourismus enthilt Angaben zur Zahl der Ubernachtungen, zu den geéffneten Beher-
bergungsbetrieben und zu den angebotenen Schlafgelegenheiten, jedoch ohne sektorale Unterscheidung
nach WZ-2008.

Die Unternehmensstrukturstatistik enthalt — wie im Einzelhandel oder im Gastgewerbe - nur Daten zum
Umsatz und zur Zahl der Unternehmen, die aber wieder nicht koharent zur bisherigen Jahresstatistik sind.
Wieder werden zwar Mitarbeiterzahlen erhoben, aber in anderer Abgrenzung (bislang: Beschéftigte sowie
Arbeitnehmerinnen und Arbeitnehmer; jetzt: Tatige Personen sowie Lohn- und Gehaltsempfangerinnen und
-empfanger) und sind die Daten nur auf Ebene der 3-Steller der WZ-2008 verfiigbar fiir die Jahre 2018 bis 2021
(aktueller Datenrand).

Mit der Neuordnung ist das Merkmal der 6rtlichen Einheiten verloren gegangen, was im Bereich der Beherber-
gung aber noch verschmerzbar ist, da mit der Zahl der ge6ffneten Beherbergungsbetriebe aus der Monats-
statistik ein vergleichbares Merkmal verfligbar ist. Die Auswertungsmaoglichkeiten mit Unternehmensstruktur-
statistik sind eingeschrankter, da diese nur auf der 3-Steller-Ebene der WZ-2008 verfligbar ist. Wiederum gilt
auBerdem, dass die Angaben zum Umsatz, zur Zahl der Unternehmen und zur Zahl der Beschéftigten nicht
kongruent sind. Die Statistik iber die touristische Nachfrage wird jéhrlich erstellt und enthalt Befragungser-
gebnisse privater Haushalte tiber ihre Reisen. Sie wird in dieser Studie nicht vertiefend verwendet.



Tabelle 21
Amtliche Statistik des Beherbergungsgewerbes*

Monatsstatistik

Merkmale des Gastgewerbes Mon-atserhebung Jahresstatistik Unternehmgns.-

Tourismus strukturstatistik
(Beherbergung)
Unternehmen bis 2020 (aktueller 2018-2021
Datenrand)

. bis 2023

Ubernachtungen (aktueller Datenrand) )

Geoffnete Beher- bis 2023 i

bergungsbetriebe (aktueller Datenrand)

Schafaclogen- bis 2023 : :

hei geleg (aktueller Datenrand)

eiten
Umsatz i 2025 bis 2020 (eingestellt) 2018-2021

(aktueller Datenrand)

nur als Index bis 2023

Beschaftigte (aktueller Datenrand)

bis 2020 (eingestellt)  2018-2021

Arbeitnehmende - bis 2020 (eingestellt) -

Tatige Personen - 2018-2021
Untergliede- WZ 3 Steller - WZ 5 Steller WZ 4 Steller
rungstiefe

* Blau unterlegte Zellen: Werte sind horizontal nicht koharent

Quelle: empirica ag auf Basis von Daten des Statistischen Bundesamtes

In der Monatsstatistik des Beherbergungsgewerbes existiert noch ein weiteres Problem. Die Daten, z. B. zur
Zahl der Beherbergungsbetriebe auf Kreisebene, sind nach 2021 unplausibel. So soll die Zahl der ge6ffneten
Beherbergungsbetriebe in 163 von 380 Kreisen (Teile von Rheinland-Pfalz ohne Datenangaben) von 2019 bis
2023 gestiegen sein, in 52 davon sogar um Uber 10 %. Spitzenwerte mit tiber 30 % Anstieg sollen in Diepholz,
Altenburger Land, Pirmasens und anderen eher untypischen Tourismusdestinationen liegen. Zu vermuten ist
hier zum einen, dass Umstellungen in der Statistik - so haben manche Bundesldander zu unterschiedlichen
Zeitpunkten z. B. angefangen, die Ubernachtungen auf Campingpléitzen mitzuzihlen — zu Verschiebungen
gefiihrt haben. Auch werden seit 2021 die Daten nicht mehr auf dem Bundesserver (Destatis GENESIS) ange-
boten, sondern auf der Regionaldatenbank. Diese Datenmigration scheint zu Problemen gefiihrt zu haben,
jedenfalls unterscheiden sich die Angaben deutlich voneinander.

7.1.6 Logistik

Zu Logistikimmobilien liegen keinerlei amtliche Daten vor. Dies diirfte vor allem daran liegen, dass die Logistik
als Querschnittsaufgabe, quer zu allen Datensystematiken liegt. Weder ist sie vollstandig einem Wirtschafts-
zweig zuzuordnen (alle Unternehmen betreiben eigene Logistik), noch anhand des Outputs, noch anhand der
Tatigkeit. Schatzungen liegen von berufsstandischen Verbanden zwar vor, aber diese fassen den Begriff extrem
weit und uneinheitlich.



7.2 Fokus Innenstadt

Zur Abgrenzung der Innenstadt wird auf Firmendatensatze der ,Nexiga GmbH" zurlickgegriffen. Die Daten-
satze liegen als georeferenzierte Geodaten vor und sollen alle gewerbetreibenden Institutionen sowie alle
offentlichen Einrichtungen differenziert entsprechend der Wirtschaftszweigsystematik des Statistischen
Bundesamts (Destatis) von 2008 (WZ 2008) enthalten. Zudem liegt fiir jeden Datenpunkt die Information zur
Betriebsgrofe vor.

Das Volumen der Rohdatensatze der einzelnen Jahre umfasst in den Jahren 2015, 2019 und 2021 konkret:

m 2015:2.893.767 georeferenzierte Datenpunkte

®m 2019:2.708.059 georeferenzierte Datenpunkte

m 2021:2.474.567 georeferenzierte Datenpunkte

Somit liegen im verwendeten Rohdatensatz insgesamt 8.076.393 Beobachtungen fiir die Jahre 2015, 2019 und
2021 vor. Jeder georeferenzierte Datenpunkt im Datensatz steht fiir eine gewerbetreibende, 6ffentliche oder
private Einrichtung.

7.2.1 Vorgehen

Das Vorgehen kann im Wesentlichen in drei Arbeitsschritte unterteilt werden. Zunéchst werden die Daten
vorbereitend auf ihre statistische Plausibilitat gepriift und bereinigt. Die verbleibenden Datenpunkte werden
im Anschluss mit einer Gewichtung nach BetriebsgroBenklassen versehen. Der zweite Schritt findet sich in

der Dateninterpolation. Hierbei werden Punktdaten zu Rasterdaten umgewandelt, um den Dichteverlauf der
Daten klassifizieren zu kdnnen. Im letzten Schritt werden die gewiinschten Abgrenzungen isoliert.

Arbeitsschritt Vorgehen

® Priifung statistischer Plausibilitat
1.Vorarbeiten m Bereinigung eventueller Doppler und Ausreil3er
B Gewichtung der Firmendatenpunkte nach Betriebs-
groBenklassen

. ' B Umwandlung von Punktdaten zu Rasterdaten
2. Dateninterpolation m Klassifizierung des Dichteverlaufs
B Zusammenfassung zu Dichtezonen nach Dezilen

B Betrachtung der einzelnen Klassen
3. Abgrenzung ® Herleitung von sinnvollen Abgrenzungen nach
induktiv-empirischen Vorgehen




Vorarbeiten

Zunichst erfolgt eine Plausibilitdtsprifung mittels geografischer Informationssysteme. Hierzu wird eine rdum-
liche Haufigkeitsverteilung angelegt, um eventuelle ,Doppler” zu identifizieren. In wenigen Fallen liegen
mehrere Hundert Datenpunkte an exakt einer X/Y-Koordinate. Dieser Umstand kann in vielen Féllen der tat-
sachlichen Situation vor Ort entsprechen, sollte jedoch auch kritisch hinterfragt werden. Da eine manuelle
Uberpriifung aller lagegleichen Datenpunkte der 1.108 Mittel- und Oberzentren einen zu hohen Aufwand dar-
stellen wiirde, lohnt sich eine differenzierte Betrachtung der moglichen Griinde:

1. Punktdopplungen bilden die wirkliche Situation vor Ort ab. Es gibt Blirogebdude, Handelshauser und wei-
tere Einrichtungen mit zahlreichen Mietern an einer Adresse.

2. Punktdopplungen resultieren aus standardisierten und vergleichenden Verfahren seitens der Nexiga GmbH.
Laut der Nexiga GmbH kommen zur Qualitdtsvalidierung der Datenpunkte unter anderem phonetische
Abgleiche von Orts- und StraBennamen zum Einsatz. Als Resultat liegen in Einzelfdllen fiir jene Datenpunkte,
welche nicht eindeutig einer Adresse zugeordnet werden kdnnen, keine Haus-genauen Lagequalitaten vor,
sondern etwa StraBen-, Wohnquartiers- oder PLZ-genaue Lagequalitaten. Diese Datenpunkte dieser Kate-
gorie werden im Rahmen dieses Verfahrens von der Nexiga GmbH auf den Mittelpunkt einer Stral3e, eines
Wohnquartiers oder eines PLZ-Gebiets gelegt.

3. Punktdopplungen resultieren aus sonstigen Griinden, darunter fallt zum Beispiel die Prasenz eventueller
+Briefkastenfirmen” oder die Verortung mehrerer Filialen (beispielsweise einer Backereikette) eines Unter-
nehmens innerhalb einer Stadt auf die Adresse der im Handelsregister eingetragenen Hauptadresse.

Der jeweilige Grund der Punkthaufung kann von empirica technisch nicht nachvollzogen werden. Der Daten-
satz enthalt keine Informationen (iber die Ursache der Verortung oder Angaben wie eine Qualitdtsspalte. Das
Erscheinen mehrerer Hundert Datenpunkte an einer raumlichen X/Y-Koordinate kann in der methodischen
Praxis keinen plausiblen Beitrag zur Abgrenzung der Innenstadt- und Wohninnenstadtlage leisten. Bei einer
Punkthaufung von zum Beispiel 600 Datenpunkten an einer Koordinate, ware der klassifizierte Dichtekenn-
wert der entsprechenden Rasterzelle extrem hoch und mitunter héher als der hochste Dichtekennwert der
isolierten Innenstadt. Dies wirde sich auch auf die Kerndichtekarten auswirken, denn diese basieren in ihrer
Herleitung auf den Punktdaten und der jeweiligen Entfernung zu benachbarten Punkten. Im Rahmen der
Interpolation und der Interpretation der finalen Abgrenzung wiirde der hohe Dichtekennwert der Zelle zur
Verortung eines Zentrums fihren. An diesem Ort muss jedoch in der Realitat nicht notwendigerweise ein Zen-
trum liegen. Durch die Auswahl von 50 Zufallspunkten an exakt einer Koordinate wird einerseits sichergestellt,
dass groBe Komplexe ausreichend ins Gewicht fallen und andererseits vermieden, dass die Ausreiller die zu
vollziehende Innenstadtabgrenzung verfédlschen oder gar ,falsche Zentren” entstehen. Demnach werden die-
jenigen Datenpunkte, bei denen mehr als 50 Firmen an der exakt gleichen Koordinate liegen, auf einen fest-
gelegten Wert von 50 Datenpunkten reduziert®3. Gleichwohl hat die Bereinigung des Rohdatensatzes auf den
prozentualen Anteil der Innenstadt-Einrichtungen an allen Einrichtungen der Stadte nur einen marginalen
Einfluss. Die Bereinigung kann insofern als reine Absicherung gegeniiber Datenausreilern gewertet werden,
die lediglich positive Auswirkungen auf die eigentliche Abgrenzung hat.

In einem weiteren Schritt werden die einzelnen Datenpunkte anhand ihrer Information bezliglich der Betriebs-
groBenklasse mit einer Gewichtung versehen. Kleine Firmen (1 bis 5 Mitarbeitende) zdhlen einfach, mittlere
Firmen (6 bis 99 Mitarbeitende) zweifach und gro3e Firmen (ab 100 Mitarbeitenden) dreifach.

%3 Anhand dieses Vorgehens sind im Jahr 2015 etwa 12.000 Datenpunkte eliminiert worden, im Jahr 2019 etwa 15.000 und im Jahr 2021
etwa 18.000. Dies entspricht im Jahr 2015 einem prozentualen Verlust von 0,4 % Datenpunkten des Rohdatensatzes, im Jahr 2019
etwa 0,6 % und im Jahr 2021 etwa 0,7 %.
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Interpolation

Um sogenannte Hotspots zu identifizieren, wird zunachst ein Dichte-Raster (,Heatmap”) erstellt. Mithilfe einer
Kerndichteschatzung werden die Eingabepunkte raumlich interpoliert. Somit wird aus den diskret vorliegen-
den Vektor-Datenpunkten eine biquadratisch gewichtete Verteilung (s. Abbildung 38). Im Verfahren wird im
geografischen Informationssystem per Algorithmus ein Raster mit einer Auflésung von 10x 10 m (ber die
jeweils zu untersuchende Gemeinde gelegt. Im Ergebnis liegt eine Kerndichtekarte vor, aus der fiir jede Raster-
zelle ein Dichtewert hervorgeht. Die Dichte wird auf Grundlage der Anzahl der Punkte an einer Stelle berech-
net. Je hoher die rdaumliche und quantitative Dichte von Punkten (im festgelegten Radius von 500 m), desto
hoher ist der errechnete Dichtekennwert der jeweiligen Zelle. Um den Einfluss unterschiedlicher Betriebs-
gréBen der Einrichtungen zu berlicksichtigen, erfolgt zudem eine Gewichtung des Dichtekennwerts anhand
der zuvor beschriebenen BetriebsgroBenklassen.

Abbildung 37 Abbildung 38
Ubersicht der Datenpunkte (Firmen) am Beispiel der Stadt Bonn ,Heatmap” des interpolierten Datensatzes am Beispiel der Stadt Bonn

Duaceturies. N L Duaceturies. N L
LOCAL & 2020 Newga - © 20 05M - F -_— LOCAL & 2020 Newga - © 2020 030 —

Quelle: empirica ag Quelle: empirica ag

Daten- und Informationsgrundlagen
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Ableitung Innenstadt

Zur Ableitung der Innenstadtlagen werden in einem weiteren Schritt die Dichtekennwerte zu Dichtezonen
zusammengefasst. Dabei werden Rasterzellen mit einem dhnlichen Dichtekennwert zu Dichtezonen (Isochro-
nen) zusammengefasst. Die Zonierung erfolgt dabei einheitlich fiir alle 1.108 Ober- und Mittelzentren. Jede
Gemeinde wird dabei in zehn gleiche Zonen (Dezile) gemal der kommunalen Gesamtverteilung eingeteilt
(vgl. Abbildung 39).

Abbildung 39
Klassifizierung der Dichtekennziffern dhnlicher Auspragung nach Dezilen am Beispiel der Stadt Bonn
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Quelle: empirica ag

Daten- und Informationsgrundlagen



Auf Grundlage der Zonierung werden, anhand eines empirisch-induktiven Ansatzes*, insgesamt zwei Innen-
stadtlagen Uber Schwellenwerte abgeleitet:

a. Einkaufsinnenstadt: 10 % aller Datenpunkte der Gesamtstichprobe liegen bei der héchsten vorliegenden
Dichte (bzw. dem errechneten Dichtekennwert) je Gemeindegebiet im Bereich der jeweiligen Einkaufs-
innenstadt.

b. Wohninnenstadt: 40 % aller Datenpunkte der Gesamtstichprobe liegen bei der hochsten vorliegenden
Dichte (bzw. dem errechneten Dichtekennwert) je Gemeindegebiet im Bereich der jeweiligen Wohninnen-
stadt.

Sofern in einer Gemeinde mehrere, rdumlich getrennte Zonen gleicher Dichte vorliegen, werden diese als Sub-
zentren interpretiert und klassiert. Die Analyse konzentriert sich auf die jeweils groB3te Flache.

Abbildung 40
Isolierung der abgeleiteten Einkaufs- (orange Linie) und Wohninnenstadtbereiche (graue Linie) am Beispiel der Stadt Bonn
mit dem rechts-rheinischen Nebenzentrum Bonn-Beuel

" Datenbasis: = : S . { \ e 250 500 m
LOCAL © 2020 Nexiga - © 2020 OSM . o i .
0856 O X s : :

Quelle: empirica ag

5% Der Herleitungsprozess hat gezeigt, dass sich die Einkaufsinnenstadte anhand des obersten Dezils (90 %) abgrenzen lassen.
Fur die Wohninnenstadt wird ein erweiterter Bereich herangezogen und der Schwellenwert bei 60. Perzentil gesetzt.



7.2.2 Zusammenfassung der Wirtschaftszweige zur Analyse der Innenstadt

Die verwendeten Nexiga-Datensatze systematisieren die Einrichtungen (Datenpunkte) anhand der Wirt-
schaftszweigsystematik WZ 2008 auf Ebene der Abschnitte.

Die Abschnitte der Wirtschaftszweigsystematik werden wie folgt zu den Wirtschaftsbereichen ,Einzelhandel,

,Gastro/Hotel ,Private Dienstleistungen”, ,Offentliche Dienstleistungen” sowie ,Sonstige” zusammengefasst
(vgl. Tabelle 22).

Dem Wirtschaftsbereich ,Einzelhandel” wurde zum einen der Abschnitt G (,Handel; Instandhaltung und Repa-
ratur von Kraftfahrzeugen”) zugeordnet. Zum anderen wurde auch das verarbeitende Gewerbe dem Bereich
sEinzelhandel” zugerechnet. Der Grund fiir diese ungewohnliche Zuordnung liegt darin, dass hier der Fokus
auf der Innenstadt liegt, einem Bereich, in dem nur sehr selten ,klassisches” verarbeitendes Gewerbe ange-
siedelt ist. Gleichzeitig sind aber im Wirtschaftszweig ,Verarbeitendes Gewerbe” auch eine Reihe von ,innen-
stadtaffinen” Einrichtungen des Handwerks enthalten, die aber beriicksichtigt werden sollten, wie zum Bei-
spiel Backereien, Konditoreien, Fleischereien, Nahereien und Maf3kleidung/Schuhersteller, Goldschmiede. Die
Hinzunahme des verarbeitenden Gewerbes in den Wirtschaftsbereich ,Einzelhandel” ist daher fir die Struk-
turanalyse der Innenstadtbereiche sinnvoll, gleichzeitig aber fiir Analysen zur Relevanz der Innenstadt nicht
sinnvoll. Hier wurde der Strukturanalyse Vorrang eingerdaumt, auch da beriicksichtigt werden muss, dass die
Betriebe des verarbeitenden Gewerbes nur ein geringes Gewicht bei der Zahl der Einrichtungen haben, auf die
hier Bezug genommen wird (keine Gewichtung anhand der Grof3e der Einrichtung).

Dem Wirtschaftsbereich ,Gastro/Hotel” wurde neben dem Gastgewerbe selbst auch der Wirtschaftsabschnitt
»Kunst, Unterhaltung und Erholung” zugeordnet. Dieser Wirtschaftsbereich enthalt damit zwar Theater, Museen
oder zoologische Garten, deren genutzte Immobilien sich vermutlich nur selten mit Hotels oder Gaststatten
vergleichen lassen®. Trotzdem ist die Zuordnung des Wirtschaftsbereichs,Kunst, Unterhaltung und Erholung”
zum Wirtschaftsbereich ,Gastro/Hotel” schon in dem Sinne richtig, da Einrichtungen der Kunst, Unterhaltung
und Erholung meist auch gleichzeitig Einrichtungen der Gastronomie enthalten. Zudem enthalt der Bereich
auch zum Beispiel Spielhallen oder Wettbiiros, die weitaus zahlreicher sind, sodass auch daher eine Zuord-
nung zur Gastronomie/ Hotel geboten erscheint. Die wenigen Datenpunkte, die gro3e Unterhaltungsgebaude
reprasentieren, fallen dabei nur wenig ins Gewicht.

Die Einrichtungen der restlichen Brachen (Land-, Forstwirtschaft, Bergbau, Energie-, Wasserversorgung, Bauge-
werbe, Verkehr) werden als typischerweise nicht innenstadtaffine Einrichtungen im Folgendem ausgeklammert.

%> Aber auch hier zeigen Einzelbespiele, dass Umnutzungen in Richtung Gastronomie mdglich sind, siehe z.B. das Metropoltheater am
Nollendorfplatz in Berlin, das als Club/Event-Location genutzt wird.



Tabelle 22
Branchenzusammenfassung der Wirtschaftszweige (WZ 2008)

Einzelhandel

Abschnitt C verarbeitendes Gewerbe

Abschnitt G Handel, Instandhaltung und Reparatur von Kraftfahrzeugen

Gastronomie/Hotel

Abschnitt | Gastgewerbe
Abschnitt R Kunst, Unterhaltung und Erholung
private Dienstleistungen
Abschnitt J Information und Kommunikation
Abschnitt K Erbringung von Finanz- und Versicherungsdienstleistungen
Abschnitt L Grundstiicks- und Wohnungswesen
Abschnitt M EDri:::t?;;\tguxc;r;;reiberuﬂichen, wissenschaftlichen und technischen
Abschnitt N Erbringung von sonstigen wirtschaftlichen Dienstleistungen
Abschnitt S Erbringung von sonstigen dienstleistungen
private Haushalte mit Hauspersonal, Herstellung von Waren und Erbringung von
Abschnitt T Dienstleistungen durch private Haushalte fiir den Eigenbedarf ohne ausgepréagten

Schwerpunkt

offentliche Dienstleistungen

Abschnitt O offentliche Verwaltung, Verteidigung, Sozialversicherung
Abschnitt P Erziehung und Unterricht

Abschnitt Q Gesundheits- und Sozialwesen

Abschnitt U exterritoriale Organisationen und Korperschaften

restliche Branchen

Abschnitt A Land- und Forstwirtschaft, Fischerei
Abschnitt B Bergbau und Gewinnung von Steinen und Erden
Abschnitt D Energieversorgung

. Wasserversorgung, Abwasser- und Abfallentsorgung und Beseitigung von Umwelt-
Abschnitt E

verschmutzungen

Abschnitt F Baugewerbe
Abschnitt H Verkehr und Lagerei

Quelle: empirica ag auf Basis von Daten von LOCAL © 2022 Nexiga

Die Wirtschaftszweigsystematik steht grundsatzlich unverbunden neben der Systematik der Bauwerke des
Statistischen Bundesamtes (vgl. Statistisches Bundesamt 1978) und der Taxonomie der Wirtschaftsimmobi-
lien (Wohnen, Biiro, Handel etc.) (vgl. ZIA 2023). Eine eindeutige Zuordnung von bestimmten Wirtschaftszwei-
gen zu bestimmten Gebdude- beziehungsweise Immobilientypen ist hdchstens in Einzelfdllen moglich (z.B.
Herstellung von Bier, WZ08 C 11.05 -> Brauereigebaude). So diirften die Betriebe der Wirtschaftsabteilung
G ,Handel” zwar iberwiegend Einzelhandelsflachen nachfragen, aber zum Beispiel auch Biiroflachen (Ver-
waltung, GroBBhandel). Auch ist eine Zuordnung der privaten Dienstleistungen zum Flachentyp ,Biro” nicht
eindeutig moglich. Damit sind Quantifizierungen von Flachen und Flachenverdnderungen im Sinne von ,In
Stadt X ist die Einzelhandelsflichennachfrage um Y m? gesunken” nicht méglich. Nichtsdestotrotz erlauben
die Auswertungen zur Entwicklung und Zusammensetzung der Einkaufsinnenstadt Aussagen zur Entwicklung



der dahinterstehenden Immobilienteilmarkten und zu den Wechselwirkungen, da trotz aller Unschérfen ein
enger Zusammenhang zwischen Wirtschaftszweigen und Flachen-/Immobilientypus zumindest auf aggre-
gierter Ebene besteht.

7.2.3 Wohnnutzung in der Innenstadt

Die Nexiga-Firmendatensatze enthalten die gewerbetreibenden Institutionen sowie o6ffentliche Einrichtun-
gen. Die Firmendatensatze decken damit die Nachfrage und vor allem ihre Verdnderung in allen Immobilien-
marktsegmenten - allerdings mit Ausnahme des Wohnens.

Fir die Wohnnutzung in den Innenstadten kdnnten nur die Rasterdaten des Zensus 2011 zur Zahl der Einwoh-
nerinnen und Einwohner beziehungsweise Zahl der Wohnungen verwendet werden. Abgesehen davon, dass
diese nunmehr 12 Jahre alt sind, sind alle denkbaren Indikatoren (z.B. Anteil der Innenstadt an Bevdlkerung,
Wohnungen) wenig hilfreich. Dies zum einen, da alle Zeitpunkt-Indikatoren abhangig sind von der Gesamtzahl
der Einwohnerinnen und Einwohner/Wohnungen einer Stadt. Die Zahl der Einwohnerinnen und Einwohner/
Wohnungen in einer Stadt aber ist wiederum abhangig von den administrativen Grenzen (man denke an die
Extreme: Miinchen oder Gardelegen). Zum Zweiten sind die Zeitpunkt-Indikatoren abhangig von der Zahl der
Nebenzentren. Raumliche Unterschiede bei Zeitpunkt-Indikatoren sind damit nicht sachlich interpretierbar
(siehe z.B.: Anteil der Einkaufsinnenstadt am Einzelhandel, Abbildung 23).

Mit der Veroffentlichung der Ergebnisse des Zensus 2022 (hier: Rasterzellen) werden dann Zeitvergleiche mdg-
lich. Dann wird eine ganze Reihe interessanter Auswertungen maoglich sein, insbesondere auch, ob, wo und
welche Wechselwirkungen zwischen Wohn- und Nichtwohnnutzungen existieren.

Hilfsweise stehen derzeit nur die Datensatze zu den Angebotsmieten fiir Wohnungsmieten®® auf kleinraumlicher
Ebene zur Verfligung. Diese kdnnen, mit gewissen Einschrankungen, als Proxy fiir die Wohnnutzung verwen-
det werden. Mithilfe der Angebotsmieten kann vor allem der Mietpreisgradient und seine Verdnderung tiber die
Zeit ausgewertet werden, das hei3t ob und in welchem Ausmal3 die Einkauf- und/oder Wohninnenstadt eine
begehrte Wohnlage ist, in der héhere Mieten gezahlt werden als weiter auBen (AuBenstadt). Uberdurchschnitt-
liche Mieten in der Innenstadt erleichtern vermutlich gegengerichtete Wechselwirkungen, da zum Beispiel mit
der Umnutzung von bislang anderweitig genutzten Gebauden oder Flachen in Wohnungen dann héhere Ertrage
erzielt werden konnen. Ist die Innenstadt hingegen wenig begehrt, diirften Umnutzungen weniger rentabel sein.

7.3 Fokus Umnutzungen
7.3.1 Bautatigkeitsstatistik

Datengrundlage zur quantitativen Analyse der Umnutzungen sind Auswertungen aus den Mikrodatensatzen
der Bautatigkeitsstatistik des Forschungsdatenzentrums (FDZ der Statistischen Amter des Bundes und der
Lander) der Jahrgange 2008 bis 2019, die durch die Hochschule fiir Technik, Wirtschaft und Kultur, Leipzig
(HTWK; Prof. Dr. Harald Simons) in enger Abstimmung mit empirica durchgefiihrt wurden (vgl. Simons 2019).

Umnutzungen lassen sich aus der Bautatigkeitsstatistik nicht unmittelbar ermitteln. Erfasst wird — bei Bau-
maflnahmen im Bestand - zwar der Zustand vor und nach der BaumaBnahme, sodass zum Beispiel die Zahl
der Wohnungen vorher und nachher miteinander verglichen werden kann. Allerdings miissen Veranderungen
nicht durch Nutzungsanderungen erfolgt sein. Eine zusatzliche Wohnung kann auch durch Dachgeschossaus-
bau, Aufstockung, Wohnungsteilung oder Anbau entstanden sein. Bei mehreren MaBnahmen gleichzeitig, wie
sie im Zuge grundlegender Sanierung haufig sind, kann zudem nur der Saldo der zuséatzlichen und abgehen-
den Wohnungen berechnet werden.

%6 Siehe fir eine ausfiihrliche Datensatzbeschreibung: empirica (2024)



Im Rahmen der vorliegenden Untersuchung werden daher als Umnutzung in Wohnen folgende Bauvorhaben
definiert:

m Bei dem Vorhaben muss es sich um eine BaumaBBnahme an bestehenden Gebduden handeln (erster Filter).
® Es muss eine Anderung des Nutzungsschwerpunktes vorliegen (zweiter Filter).

m Die Anderung des Nutzungsschwerpunktes geht von einem Nichtwohngebiude zu einem Wohngebiude
(dritter Filter).

Somit wird als Grundlage fiir die Auswertung eine jeweils auf das ganze Gebaude bezogene BaumafBnahme
zugrunde gelegt. Kleinteilige Umnutzungen innerhalb eines Gebadudes, bei denen sich der Nutzungsschwer-
punkt nicht andert, aber die Nutzung zum Beispiel auf einem Geschoss gedndert wird (z.B. aus einer Biiroetage
wird eine Wohnetage, aber das Gebaude bleibt ein Nichtwohngebdude oder aus einem Ladengeschaft oder
einem Restaurant im Erdgeschoss eines Wohngebaudes wird eine Wohnung), sind im Datensatz enthalten,
kdénnen aber nicht identifiziert werden.

7.3.2 Projektdatenbank

Bei der Erarbeitung der BBSR-Studie zu Umnutzungen von Nichtwohngebduden in Wohnimmobilien aus
dem Jahr 2015 wurde eine Datenbank mit damals rund 240 Umnutzungsprojekten bundesweit aufgebaut
(vgl. BBSR 2015). Diese reprasentieren die Fertigstellungsjahre vor 2016. Diese Projektdatenbank wurde im
Rahmen der vorliegenden Untersuchung zu den Wechselwirkungen aktualisiert und fortgesetzt, sodass auch
die Umnutzungs-Wohnungsbautatigkeit der Jahre von 2016 bis 2023 dargestellt werden kann.

Mit Stand August 2023 umfasst die Datenbank 632 Projekte. Die Recherche fiir die Projektdatenbank basiert
auf Internetrecherchen®’, Literaturauswertungen sowie der Ansprache ausgewdhlter Kommunen. Im Rahmen
der Recherche wurden nicht nur zusatzliche Projekte hinzugefiigt, sondern auch der Stand der bislang in der
Projektdatenbank enthaltenen Vorhaben Uberpriift. Einschrankend ist zu ergdnzen, dass es fir einige der im
Jahr 2016 recherchierten Projekte keine Informationen mehr im Internet gibt.

In der Projektdatenbank zu Umnutzungsprojekten sind folgende Kriterien erfasst:

® | age: Bundesland, Kreis/kreisfreie Stadt, Kommune, Anschrift

m Umsetzungsstand: Fertiggestellt (Fertigstellungsjahr), im Umbau, in Planung, Sonstiges (zurtickgestellt,
aufgegeben, unklar)

m GroBe: Anzahl an Wohneinheiten durch Umnutzungen

m Gebaudetyp vor der Umnutzung: Typ von Wirtschaftsimmobilie (vgl. Taxonomie der Wirtschaftsimmobilien,
ZIA 2023) und eigene Gebdudetypisierung (vgl. Tabelle 14).

®m Baualtersklasse
m Denkmalschutz
m Projektentwickler

57 u.a.thomas-daily.de, Immobilienzeitung, Suche nach spezifischen Gebdudetypen als Ausgangspotenziale flir Umnutzungen in
Wohnungen wie Blrogebaude, Kasernen, Schulgebaude, Fabrikgebdude, Bunker, Kirche, Suche nach Umnutzungsprojekten in aus-
gewadbhlten Stadten


https://thomas-daily.de

Tabelle 23
Projektdatenbank: Umnutzungen nach Bundeslandern und Projektstatus, Erhebungen 2015 und 2023

Fertig gestellt Im Umbau In Planung Gesamt

WE Projekte WE Projekte WE Projekte WE Projekte

Baden-Wiirttemberg 1.954 51 971 13 158 4 3.083 68
Bayern 3.699 50 1.561 7 406 5 5.666 62
Berlin 7.066 50 893 6 130 1 8.089 57
Brandenburg 1.560 20 523 2 2.083 22
Bremen 80 1 589 3 150 1 819 5
Hamburg 1.332 18 0 920 1 1.422 19
Hessen 4.500 59 1.703 12 535 6 6.738 77
‘",":rﬂ‘::lzz:g 744 4 86 1 830 5
Niedersachsen 1.187 16 373 4 1.560 20
Nordrhein-Westfalen  4.845 106 612 10 684 7 6.141 123
Rheinland-Pfalz 1.488 26 168 7 117 2 1.773 35
Saarland 60 1 23 1 83 2
Sachsen 4372 67 1.082 9 570 4 6.024 80
Sachsen-Anhalt 1.432 29 247 2 228 3 1.907 34
Schleswig-Holstein 34 1 163 2 197 3
Thiiringen 1.121 18 359 2 1.480 20
Gesamtergebnis 35.474 517 8.831 77 3.590 38 47.895 632

WE = Wohneinheiten

Quelle: empirica ag



8 Anhang: Frgianzende Abbildungen und Tabellen

Tabelle 24

Detaillierte Regressionsergebnisse zwischen Flachenfertigstellungen je 1.000 Einwohnerinnen und Einwohnern je Segment,

2014-2019, dargestellt in Tabelle 6

Erkldarende Variable Einzelhandel Gastgewerbe Wohnen

Biro 0,042 0,369%** -0,082**

Einzelhandel 0,178*** 0,189%***

Gastgewerbe 0,052
Nachfragedanderung 0,118%** 0,263*** 0,406*** 0,613*** 0,550%** 0,553%**
Konstante -0,163*** -0,049 0,022 -0,140%** -0,120%** —0,149%**
Beobachtungen 400 400 400 400 400 400

R? 0,032 0,292 0,176 0,373 0,39 0,368
F-Statistik 6,543%** 81,797%** 42,389%** 118,204***  126,656***  115,410%**
Anmerkung: *p < 0,1 **p < 0,05 ***p < 0,01

Quelle: empirica ag auf Basis von Daten von empirica regio

Tabelle 25

Detaillierte Regressionsergebnisse zwischen Flachenfertigstellungen je 1.000 Einwohnerinnen und Einwohnern je Segment,

2014 bis 2019, dargestellt in Tabelle 7

Erkldarende Variable Biiro Einzelhandel Gastgewerbe
Biiro 0,075

Gastgewerbe 0,428%** 0,114%**

Wohnen -0,162** 0,207*** 0,088
Nachfragednderung 0,445%** 0,2771%* 0,549%** 0,088** 0,018 0,380%**
Konstante 0,129** 0,119** 0,092* -0,157*** -0,127%** 0,007
Beobachtungen 400 400 400 400 400 400

R? 0,156 0,288 0,165 0,049 0,067 0,163
F-Statistik 36,806*** 80,110*** 39,243%* 10,146*** 14,196%** 38,572%**

Anmerkung: *p < 0,1 **p < 0,05 ***p < 0,01
Quelle: empirica ag auf Basis von Daten von empirica regio



Tabelle 26
Veranderung der Einrichtungen (Punkte) in den Segmenten je nach stadtischer Ebene, 2015 bis 2021

Gebiet by Punkte - punkte GOl Punkte friche  Branche
Hotel DL Rest
2015 100 % 100 % 100 % 100 % 100 % 100 %
Gesamtstadt 2019 93 % 87 % 84 % 88 % 92 % 128 %
2021 85 % 81% 81% 78 % 86 % 118 %
2015 100 % 100 % 100 % 100 % 100 % 100 %
EE';?::Z " 2019 90 % 84 % 86 % 87 % 91 % 152%
2021 82% 77 % 82 % 76 % 85 % 138 %
2015 100 % 100 % 100 % 100 % 100 % 100 %
Wohninnenstadt 2019 94% 87 % 86 % 89 % 90 % 155 %
2021 87 % 81 % 83 % 79 % 85% 144 %
2015 100 % 100 % 100 % 100 % 100 % 100 %
AuBenstadt 2019 93 % 88 % 83 % 87 % 93 % 122%
2021 85 % 82% 80 % 78 % 86 % 112%

Quelle: empirica ag auf Basis von LOCAL © 2022 Nexiga

Tabelle 27
Veranderung der Zahl der Einrichtungen (Punkte) in den Segmenten (Gesamtstadt) je nach StadtgroBe, 2015 bis 2021
Punkte Punkte Punkte
Gebiet Jahr inzure‘:(;rent S::nk:: Gastro/ P:;\l::tketeDL Offentliche  Branche
9 pPping Hotel DL Rest
2015 100 % 100 % 100 % 100 % 100 % 100 %
<10.000 EW 2019 89 % 86 % 83 % 84 % 93 % 103 %
2021 80 % 77 % 76 % 76 % 85 % 93 %
2015 100 % 100 % 100 % 100 % 100 % 100 %
;3\'/000_<20'000 2019 89 % 87 % 83 % 85 % 92 % 106 %
2021 81 % 78 % 77 % 76 % 85 % 97 %
2015 100 % 100 % 100 % 100 % 100 % 100 %
E&OOO'GO‘OOO 2019 91% 87 % 83% 86% 92 % 113 %
2021 82 % 79 % 79 % 76 % 86 % 103 %
2015 100 % 100 % 100 % 100 % 100 % 100 %
;3\'/000_<1 00.000 2019 91 % 87 % 82 % 86 % 91 % 119 %
2021 83 % 80 % 78 % 76 % 85 % 108 %
2015 100 % 100 % 100 % 100 % 100 % 100 %
>=100.000 EW 2019 96 % 88 % 86 % 89 % 92 % 148 %
2021 89 % 83 % 84 % 80 % 86 % 138 %

Quelle: empirica ag auf Basis von LOCAL © 2022 Nexiga



Abbildung 41

Bivariater Zusammenhang zwischen der Veranderung der Zahl der Einrichtungen (Punkte) in den Segmenten und der relativen
Verdanderung des Wohnungsbestands (Gesamtstadt), 2015 bis 2021

=
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o
wn

rel. Verdnderung im Segment ...

Insgesamt Einzelhandel

o . o .
0.0 I - .
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70.5 *
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offentl. DL

0.2 0200 00 01 02 0200 0.0 0.1

rel. Veranderung des Wohnungsbestands

Anmerkung: Extreme Ausreif3er wurden aus der Datengrundlage ausgeschlossen.

Quelle: empirica ag auf Basis von LOCAL © 2022 Nexiga und empirica regio
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Tabelle 28

Regressionsergebnisse Zusammenhange (Gesamtstadt), 2015 bis 2021

Erklarende . . offentl.

Variable Einzelhandel Gastgewerbe private DL DL

Gastgewerbe 0'22*3

private DL 0'3*21 0'5:3

ofent. DL 126 0244 0148

Wohnen 0.264 0.708 0534 084

Nachfrage- 0.199 0.150 0.236 0.116 0.220 0.252 0.132

énderung *X% *X% *X% * 0.112 KKK -0.117 *K% -0.010 *

-0.164 -0.118 -0.196 -0.225 -0.087 -0.185 -0.250 -0.223 -0.267 -0.149

Beobachtungen 1,106 1,106 1,106 1,106 1,106 1,106 1,106 1,106 1,106 1,106

R? 0.159 0.178 0.047 0.036 0.122 0.039 0.036 0.058 0.068 0.011
. 104.071 119.727 27.186 20.839 76.990 22294 20.327 33.696 39.953 6.162

F-Statistik

*%¥ *%X¥

*%¥

*X¥

*¥%

*¥%

*¥¥

*%¥

*%¥

Anmerkung: *p < 0,1 **p < 0,05 ***p < 0,01

Anmerkung: Zwei extreme Ausreiler wurden aus der Datengrundlage ausgeschlossen.

Quelle: empirica ag auf Basis von LOCAL © 2022 Nexiga und empirica regio



Tabelle 29
Regressionsergebnisse Zusammenhdnge (Wohninnenstadt) zwischen den gewerblichen-Segmenten, 2015 bis 2021

Erkldarende Variable Einzelhandel Gastgewerbe private DL
Gastgewerbe 0.123***

private DL 0.176*** 0.2571%**

offentl. DL 0.014 0.023 -0.024
gﬁézlrter:;r'gs' 0.198* 0,124 0,183* 0,314* 0,370* 0,281%%
Konstante -0.216*** -0,211*** -0,259*** -0,155%** -0,203*** -0,252%**
Beobachtungen 1 1.107 1.107 1.102 1.102 1.107
R’ 0.061 0,043 0,005 0,011 0,004 0,012
F-Statistik 35.572%** 15.928%** 2.701* 10.956%** 3.243** 3.607**

Anmerkung: *p < 0,1 **p < 0,05 ***p < 0,01
Anmerkung: Sofern 2015 Null Punkte im Segment beobachtet wurden, kann die relative Veranderung nicht berechnet werden, daher ist die Fallzahl n < 1.108.

Quelle: empirica ag auf Basis von LOCAL © 2022 Nexiga

Tabelle 30
Regressionsergebnisse Zusammenhdnge (Wohninnenstadt) zwischen dem Segment Wohnen und den gewerblichen-Segmenten,
2015 bis 2021

Erkldarende Variable Wohnen (Verdnderung Mietgradient)

Einzelhandel 0,023

Gastgewerbe 0,017

priv. DL -0,018

offentl. DL -0,007
Bevélkerungsanderung -0,089 -0,087 -0,078 -0,081
Konstante 1,005%** 1,003%** 0,995%** 0,998%**
Beobachtungen 626 625 626 626
R? 0,005 0,005 0,004 0,003
F-Statistik 1.446 1.632 1.101 0,964

Anmerkung: *p < 0,1 **p < 0,05 ***p < 0,01

Anmerkung: Im Segment Wohnen werden lediglich Stadte mit mindestens 20 beobachteten Inseraten in beiden Zeitradumen (2014-2016, 2019-2021)
berticksichtigt. Daher betragt die Anzahl Beobachtungen hier n = 626.

Quelle: empirica ag auf Basis von LOCAL © 2022 Nexiga
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