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Catella Profil

Catella ist ein europaweit fihrender Fincancial Advisor und Asset Manager,
der in den Bereichen Property, Fixed-Income und Equity aktiv ist. Die grof3e
regionale Prdsenz in 12 Landern und die rund 500 Mitarbeiter bilden die
Grundlage unseres Markterfolges.

Am deutschen Immobilienmarkt ist Catella seit 1990 an 5 Standorten mit
aktuell rund 80 Mitarbeitern vertreten und wird durch Catella Property
Deutschland und Catella Real Estate AG reprasentiert. Wir bieten an den
Standorten Dusseldorf, Hamburg, Berlin, Frankfurt und Minchen ein Portfolio
von Dienstleistungen rund um die Immobilie, das Anleger wahrend aller
Phasen eines Investitionszyklus und Unternehmen bei individuellen Lésungen
effizient beraten kann.

Zum Leistungsumfang gehdren: Research und Valuation, Investment und
Letting, Product, Management und Development sowie Capital Markets,
Equity und Debt Advisory. In Minchen ist seit 2007 die Catella Real Estate AG
beheimatet, welche Fondsprodukte fur institutionelle Investoren und vermo-
gende Privatkunden konzipiert. Jeder einzelne Fonds setzt dabei jeweils einen
anderen Schwerpunkt — sowohl nach Regionen als auch nach Assetklassen.
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| Sozialpolitische Forderungen und

O

Die stadtebauliche Entwicklung der
letzten 2.500 Jahre entlddt sich aktuell
in einem Sammelsurium an Forderun-
gen, wie das Leben in der Stadt des 21.
Jahrhunderts zu gestalten sein sollte.
Zumal es - zumindest aus der deutschen
Perspektive — um etwas vermeintlich
Einfaches geht: den Stadtumbau.
Umbau deshalb, da es zwar eine grofle
Nachfrage z.B. nach der Wohnfunktion
gibt, die Anzahl der Gestaltungsmdog-
lichkeiten jedoch stark eingeschrankt ist
- zumindest in der herkémmlichen Auf-
fassung von Stadtentwicklung. Plakativer
ausgedriickt: Es fehlt an Flachen um der
Grundnachfrage zu begegnen. Allein
dieser Aspekt kommt in Deutschland
einem Paradigmenwechsel gleich: Die
Zeiten, in denen die Nachfrage bedient
werden konnte durch die Ausweisung
von Bauland, néhern sich nach 70
Jahren Aufbau in absehbarer Zukunft
dem Ende. Der Begriff der ,,kompakten
Stadt“ scheint hier denn auch ein
Synonym fiir den logischen Eintritt in
eine neue Stadtepoche zu sein. Nachver-
dichtung bzw. Innenentwicklung ist das
immer wiederkehrende Mantra, wie der
Problemkonstellation begegnet werden

N

soll. Die Forderungen einer idealen
neuen Stadtwelt lesen sich denn auch
zunéchst tiberzeugend: Denn die Stadt
soll bezahlbar, sozial durchmischt, nach-
haltig konzipiert, griin sein, einen hohen
Anteil an 6ffentlichem Raum aufweisen
sowie eine Vernetzung der Verkehrs-
trager bei weitgehender Reduktion des
motorisierten Individualverkehrs bieten.
Idealerweise soll sie sich entwickeln
durch die Integration der Biirger bei der
Konzeption. Hinzu gesellen sich diame-
tral Anspriiche, wie sie auf keinen Fall
sein sollte: Sie sollte keine sozialen Ghet-
tos haben, keine ,,unbezahlbaren Rei-
chenviertel“. Die Liste wird ergdnzt um
soziologische Komponenten des ,.keine
Gentrifizerung®, jedoch am besten mit
einem ,lebendigen Kiez“. Argumente,
denen man sich objektiv nicht verschlie-
Ben kann. Menschen wollen letztlich
soziale Interaktion, auch innerhalb
eines reduzierten geografischen Radius.
Auch wenn diese Gemengelage auf
den ersten Blick geradezu unmaoglich in
der Umsetzung erscheint, so sollten zwei
Aspekte gegenwirtig Beriicksichtigung
finden: Zum einen steckt in der weiter
ansteigenden Urbanisierung eine plan-

<onomische Voraussetzungen

bare Grof3e in der grofien Unbekannten
namens Stadtumbau. Hier besteht fiir
alle Prozessbeteiligten ein enormes
positives Potenzial, oder 6konomischer
ausgedriickt: Die Nachfrage nach Woh-
nen, Arbeiten und Konsumieren in der
Stadt steigt auf absehbare Zeit weiter
an. Zum anderen ldsst sich im gleichen
Entwicklungszeitfenster das Problem
der Investitionsfinanzierung losen:

Die Stadtentwicklung 16st das Problem
des aktuell ,,iiberschiissigen Kapitals®.
Auch hier, okonomischer formuliert:
Die Finanzierung der zu errichtenden
Immobilien steht aufgrund des aktuellen
Kapitalmarktumfeldes auf stabilem
Fundament. Dazu gesellen sich freilich
- bisher in dieser Dimension kaum
gekannte - ,Eingriffe” der Stidte bzw.
der Planungsbehérden. ,Wohnen“ oder
Gewerbe darf nur gebaut werden, wenn
ein Sozialanteil bzw. eine Ausgleichs-
mafinahme, eine Einzelhandels- oder
Gastronomiefldche integriert wird. Dies
mag der kreative Aspekt der Stadt der
Zukunft sein vor dem Hintergrund der
Funktionsmischung.

Nihert man sich diesem Katalog
von (An-)Forderungen objektiv und
idealistisch, bleibt bei der ersten Analyse
zur Losung lediglich ein Objekttypus
iibrig, der in Deutschland etwas sperrig
mit ,,integrierte Mehrfachnutzungen®
umschrieben wird. Nennen wir ihn
stattdessen bei seinem amerikanischen
Ursprungsnamen: ,mixed-use Develop-
ments“. Und ,,mixed-use” heifdt letztlich
die Schaffung neuer Lagen auf alten
Stadorten, die Neue Mitte!
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2 Definition und Dimensionen von

mixed-use Developments

Da es fiir mixed-use Developments im
deutschsprachigen Raum keine einheitli-
che und umfassende Definition gibt, soll
zunéchst eine englischsprachige Defini-
tion vorgestellt werden. Der ADELAIDE
Crty CouNciL (0.J.) definiert Mischnut-
zungsprojekte wie folgt: “Development
which comprises a mixture of two or
more land uses, either comprised within
a single building (horizontally or verti-
cally) or multiple buildings of different
uses within a distinct development

site” (S. 6). Insofern konnen mixed- use
Developments als stidtebauliche
Planungsvorhaben gesehen werden,

die mindestens zwei der Funktionen
Wohnen, Arbeiten, Freizeit und Einkau-
fen in einem Projekt vereinen. Solche
Mischnutzungsprojekte konnen sowohl
in einzelnen Gebduden als auch in
ganzen Stadtteilen oder -quartieren ent-
wickelt werden. In Deutschland werden
mixed-use Developments vor allem in
Verbindung mit innerstédtischen Revita-
lisierungsmafinahmen realisiert.

Ein wichtiger Bestandteil bei der
Abgrenzung von mixed-use zu single-
use Konzepten ist der Zugang zu den
verschiedenen Nutzungen. HENCKEL et
al. (2010) nennen hier ein Fitnessstudio
innerhalb einer Wohnsiedlung als
Beispiel. Ist das Fitnessstudio aus-
schliefllich den Bewohnern und nicht
der Offentlichkeit zugénglich, fallt diese
Wohnsiedlung nicht in die Kategorie
mixed-use, da diese Funktion sonst als
»erweitertes Wohnen“ gesehen werden
kann. Ist das Fitnessstudio hingegen
offentlich zuginglich, so kann die
Anlage als ein mixed-use Development
gesehen werden. Ein weiteres Abgren-
zungskriterium ist der Fldchenanteil
einzelner Nutzungsformen. Ein 10 m*
Kiosk in einem Biirogebdude mit einer
Biirofliche von 10.000 m? wird nicht
als Nutzungsmischung gesehen. Jede
Nutzung sollte laut HENCKEL et al. (2010)
einen Flichenanteil von mindestens
10 % haben. So kommen die Autoren
zu dem Schluss, dass Mischnutzung

Abb. |: Dimensionen von mixed-use Developments

dann vorliegt, wenn ,,mindestens zwei
voneinander unabhingige Nutzungen
mit relevanten Flachenanteilen in einem
raumlich-baulichen Zusammenhang
errichtet sind“.

Das BUNDESAMT FUR BAUWESEN
UND RAUMORDNUNG (2000a) (im
Folgenden BBR) fiihrt des Weiteren qua-
litative Faktoren an, die fiir mixed-use
Developments charakteristisch sind. So
sind vor allem die urbane Dichte sowie
die durch die verschiedenen Nutzungen
hervorgerufene Lebendigkeit zentrale
Bestandteile von Mischnutzungskon-
zepten. Ferner wichtig sind aufSerdem
Riume fir Offentlichkeit, um die
Stadtentwicklung fiir alle Bevolkerungs-
gruppen zugénglich zu machen und
nicht exklusiv zugédngliche Stadtteile zu
etablieren. Ein weiterer wichtiger Punkt
ist, dass die Nutzungen nicht gesondert
bestehen, sondern Synergieeffekte
erzeugen.

Standort

Vertikales mixed-use

Quelle: Catella Research nach Brackson 2013
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Abb. 2: Babylonische Sprachverwirrung: meinen alle das Gleiche?

Multifunktionale Quartiers-

Mischungsprojekte Nutzungsmischung Hochhiuser entwicklung

. Mixed-use Mixed-use
Mischnutzung
Developments Konzepte

. Stadterneuerung/ Gemischte Stadt- Gemllscht—
Innenentwicklung : funktionale
Stadtumbau quartiere N
Gebdude
Quelle: Catella Research
Abb. 3: Eigenschaften von mixed-use Developments
Nutzungsanteil Zuganglichkeit Qualitative Faktoren Verkehrsanbindung Bebauungsdichte
Jede Nutzung mindes- Verschiedene Nutzun- — Urbane Dichte Gute Verbindung Normalerweise eine
tens 10 % Anteil gen durfen nicht nur — Lebendigkeit (OPNV bzw. fuBginger- | hohere Dichte als
exklusiv den Bewohnern | — Raume fir orientiert) zwischen single-use Gebdude

zugdnglich sein Offentlichkeit den verschiedenen

— Synergieeffekte der Nutzungen
Nutzungen unter-
einander

Quelle: Catella Research
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| ,,New Urbanism™ —
aktueller Trend der Stadtplanung

Die Entwicklung und Idee der Stadtpla-
nung hin zu mixed-use Developments
hat verschiedene Griinde. In den
Vereinigten Staaten hat sich im Zuge
der ,,New Urbanism“-Bewegung in der
Stadtplanung die Idee der Nutzungsmi-
schung etabliert. Kritik wurde hier vor
allem an der bisher gepflegten Stadtpla-
nung der Funktionsentmischung und
dem damit verbundenen Ausufern der
Stadt in ihr Umland gedufert (,urban
sprawl“). Auch das aus der Funktions-
trennung resultierende hohe Verkehrs-
aufkommen und die hohen Kosten fiir
die technische sowie die Versorgungs-
und Entsorgungsinfrastruktur sowie
die mangelnde Fufigingerfreundlichkeit
waren Griinde fir diese Bewegung. Ziel
war die Riickbesinnung auf die klassisch
gewachsene urbane Stadt, die die ver-
schiedenen Funktionen in raumlicher
Nihe vereint (HOFEMANN, 2003).

In Deutschland hat sich, parallel zu
der US-amerikanischen Entwicklung
in den 1980er Jahren, eine dhnliche
Entwicklung vollzogen. Ausgehend von
der Wohnungsnot nach dem Zweiten
Weltkrieg war zunédchst das primére Ziel
die Wohnraumbeschaffung. Der Wieder-
aufbau wurde als Moglichkeit fiir einen

neuen und gegliederten Stadtebau gese-
hen, sodass die generelle Ausrichtung auf
eine Trennung der Funktionen abzielte.
Dieser Trend setzte sich bis zu den 70er
Jahren fort. Anfang der 1970er besann
man sich dann auf Urbanitét zuriick.
Bis zu diesem Zeitpunkt lag der Fokus
vor allem auf dem Wohnungsneubau,
was eine Vernachldssigung des Bestan-
des mit sich brachte. In den 1970ern
konzentrierte man sich dann vor allem
auf die Revitalisierung der Innenstidte.
Ab diesem Zeitpunkt stand Urbanitit,
also die stadtebaulich und sozial kon-
zentrierte Mischung, im Vordergrund.
Dieser Trend setzte sich auch in den
1980er Jahren fort. Ein Hauptaugenmerk
lag hier auf der Bestandserhaltung, der
Umnutzung stidtebaulicher Brachfla-
chen, der Verringerung der Siedlungs-
erweiterung sowie auf flichensparenden
Stadtebaukonzepten. Dies fiihrte dazu,
dass eine behutsame Erneuerung der
alten Stadtquartiere die Hauptaufgabe
der Stadtplanung wurde. Ab den 2000er
Jahren lag der Fokus schliefllich auf einer
nachhaltigen Stadtentwicklung, und das
Konzept der ,,Stadt der kurzen Wege“,
welches sich in den 1980ern etabliert
hatte, nahm Einzug in die stddtebauliche

Abb. 4: Stadtentwicklung: von der Funktionstrennung zur Funktionsmischung

Planung. Ziel ist es bis heute, Funktionen
und Nutzungsmoglichkeiten moglichst
dicht in einzelnen Stadtteilen anzuord-
nen und somit das Verkehrsautkommen
zu verringern (BBR, 2000b).

Wohnraumbeschaffung
Stadt/

Autogerechte

Erhaltende Stadterneuerung/
Revitalisierung der Innenstddte

Suburbanisierung | Urbanitédt im Fokus

Nachhaltige
Stadtentwicklung

Quelle: Catella Research nach BBR 2000b

ab 1970er

ab 2000
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2 Funktionsmischung —

Trend zur ,,Neuen Mitte"

Abb. 5: Grundausrichtungen der Stadtplanung

Stadtplanung der Funktionsentmischung Stadtplanung der Funktionsmischung

Aufteilung des Stadtgebietes in monofunktionale
Grundgedanke } Stadtteile
Ziel } strikte Trennung der Daseinsgrundfunktionen

* Ordnung im Stadtbild

* Keine Stérungen der Funktionen untereinander
(Wohnen vs. Industrie)

* Vereinfachte Planung

Positive Faktoren }

* Hohes Verkehrsaufkommen
* Vereinsamung mancher Stadtteile zu bestimmten
Tageszeiten (Tag-Nacht-Bevélkerung)

Negative Faktoren

Beispiel Leitbild } gegliederte und aufgelockerte Stadt

Quelle: Catella Research
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lebendige Mischung der Funktionen Wohnen,
Arbeiten, Freizeit in einzelnen Stadtteilen

Verkirzung der Wege, dezentrale Anordnung der
Funktionen

* Verkirzung der Wege, dezentrale Anordnung
der Funktionen

* Dezentralisierung

* Geringeres Verkehrsaufkommen

* Individuelles und abwechslungsreiches Stadtbild

* Planung durch erhohte Komplexitdt erschwert

* Stérung der Funktionen untereinander

* Durch kleinere Flachen geringere Wirkung der
Funktionen

kompakte Stadt



3 Vor- und Nachtelle von

mixed-use Developments

Die Vor- und Nachteile von mixed-use
Konzepten sind eng verkniipft mit den
Vor- und Nachteilen der Stadtplanung
der Funktionsmischung.

Ein wesentlicher Vorteil ist die
effizientere Nutzung der Infrastruktur.
Dadurch, dass sich die einzelnen Funkti-
onen im Falle von mixed-use Konzepten
die Infrastruktur (beispielsweise Stra-
en) teilen, wird diese Infrastruktur
intensiver genutzt. Landstraflen und
Autobahnen werden normalerweise
grofitenteils zur Hauptverkehrszeit
genutzt und sind die restliche Zeit am
Tag wenig ausgelastet. Im Falle von
mixed-use wird die Infrastruktur von
verschiedenen Nutzungen simultan
genutzt. Vorteil ist, dass erstens nicht
so viel Infrastruktur notwendig ist und
zweitens, dass diese ausgelasteter ist.

Ein weiterer Vorteil von mixed-use
Developments ist, dhnlich wie bei der
Stadtplanung der Funktionsmischung,
dass urbane Raume tiber lingere Zeit-
rdaume am Tag belebt sind. Dadurch,
dass verschiedene Nutzungen zu ver-
schiedenen Tageszeiten nachgefragt bzw.
ausgeiibt werden, kdnnen monofunktio-
nal ausgerichtete Stadtteile zu gewissen
Tageszeiten wie ausgestorben wirken.
Bei mixed-use Konzepten hingegen ist
das Stadtgebiet durch den Nutzungsmix
bestenfalls den ganzen Tag belebt. Hier
wird einmal mehr deutlich, dass die

Infrastruktur effizienter und intensiver
genutzt wird.

Ein weiterer Vorteil ergibt sich aus
dem Beitrag von mixed-use Konzepten
zu der Entwicklung der nachhaltigen
Stadt (Stadt der Zukunft). Mixed-use
Konzepte weisen verschiedene Indika-
toren okologischer, 6konomischer und
sozialer Natur auf, welche Teile der
nachhaltigen Stadt in sich vereinen. Der
Beitrag von mixed-use zu der nachhal-
tigen Stadt wird in Kapitel 8: DNA von
mixed-use behandelt.

Ein weiterer positiver Aspekt liegt in
dem Anwerben von Millennials (Ange-
horige der Generation Y). Ein attraktives
Stadtbild mit vielen Nutzungsmoglich-
keiten sowie die andere und spannendere
Arbeitsumgebung sind Faktoren, die
anziehend auf Angehorige dieser Gene-
ration wirken.

Ein zentraler Vorteil von mixed-use
Konzepten ergibt sich aus den geringen
Distanzen zwischen den verschiedenen
Nutzungsfunktionen, welche sich auf
fast alle genannten Bereiche auswirken:
Sie reduzieren, wie bereits erwahnt, das
Verkehrsaufkommen und dadurch die
Umweltbelastung. Auf die Gesundheit
der Bewohner wirkt sich die gesteigerte
Fufigingerfreundlichkeit zudem positiv
aus. Der Nutzungsmix bringt jedoch
nicht nur Vorteile mit sich. Ein zentraler
Nachteil ergibt sich aus der Effektivitit

Abb. 6: Vor- und Nachteile von mixed-use Developments

der Nutzungen untereinander. Econo-
mies of Scale der verschiedenen Nut-
zungsarten konnen moglicherweise auf-
grund relativ geringer Fldchenanteile in
mixed-use Konzepten nicht vollstindig
ausgeschopft werden. Allerdings gibt es
auch Argumente, die die These stiitzen,
dass die Nutzungen sich gegenseitig
unterstiitzen und Synergieeffekte gerade
fiir eine bessere Effektivitat sorgen.

Ein Nachteil, der sich vor allem auf
vertikale mixed-use Gebidude bezicht,
liegt in der Managebarkeit dieser
Projekte. Instandhaltungsmafinahmen
konnen beispielsweise durch viele
Mieter bzw. Eigentiimer schwieriger
durchgesetzt werden. Weiterhin prob-
lematisch sind negative Assoziationen
mit Wohnblocks der 1970er Jahre.
Aufgrund dessen ist es méglich, dass die
Nachfrage nach Wohnungen in solchen
»~Wohntiirmen® sich zunachst auf spezi-
elle Zielgruppen begrenzt. Nutzungen
koénnen sich durch die raumliche Nahe
untereinander storen und sich somit
negativ auf die Attraktivitit von mixed-
use Projekten auswirken. (vgl. Kapitel 4:
Welche Funktionen harmonieren, welche
nicht?)

Vorteile

« Effizientere Nutzung der Infrastruktur (auch OPNV)
* Urbane Raume Uber ldngere Zeitrdume am Tag belebt
* Nutzungsmischung begiinstigt die Entwicklung der nach-

haltigen Stadt

* Sogwirkung fur Millenials durch attraktive und spannende

Arbeitsumgebung
* Revitalisierung von Innenstddten
* Geringere Distanzen

Quelle: Catella Research

Nachteile

* Economies of Scale der verschiedenen Nutzungen kénnen
aufgrund einer geringeren Flache evtl. nicht realisiert werden

* Schwer zu managen (Instandhaltungsinvestitionen bei vielen
Mietern schwierig)

* Negative Assoziationen mit Wohnblocks (70er Jahre)

* Begrenzte Zielgruppe
* Konflikte zwischen verschiedenen Nutzungen
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4 Einflussfaktoren fur den Erfolg von
mixed-use Developments

Abb. 7: Einflussfaktoren fiir den Erfolg von mixed-use Developments

Die hier dargestellten Faktoren kénnen Uber Erfolg und Misserfolg von mixed-use Developments entscheiden und sind
demnach entsprechend in der Umsetzung von Mischnutzungsprojekten zu beachten.

* Individueller Charakter

* FuBgingerfreundliche Gestaltung

* Heterogene Gestaltung der Gebdude

* Zentrale Bestandteile von Urbanitdt in
Konzepte aufnehmen

* Integration des offentlichen Raumes

* ,,Placemaking"

* Stérende Elemente intelligent und mog-
lichst unsichtbar integrieren

Design

* FuBgangerfreundliche Verknipfung der
verschiedenen Funktionen

* Zugang zu Parkflachen

* Zugang zu OPNV

* Gewisse GroBe notwendig, da verschiedene
Nutzungsformen

Quelle: Catella Research, Rasianski et al. 2007

* Bereits im Planungsprozess
OPNV und soziale sowie techni-
sche Infrastruktur integrieren

« Okonomische Vorteile bei Ent-
scheidungen in den Vordergrund
riicken

* Mehrere Nutzungen sowie eine
hohere Dichte im Bebauungsplan
zulassen

* Funktionale und strategische
Verknupfung

* Synergieeffekte der Funktionen
untereinander

* Dynamische Marktanalysen fuir

Offentliche
Belange

jede einzelne Nutzung

Okonomische/

Erfol
r: e Marktfaktoren
mixed-use
Developments
Physische Finanzielle
Faktoren Faktoren

Finanzierung von
mixed-use Projekten

* Kapitalanforderungen wesentlich
hoher

* Entwicklungsphasen dauern
i. d. R. viel lainger

* Hoherer Kapitalbedarf beein-
flusst die Anzahl potentieller
Investoren und Projektentwickler
in negativer Weise

* Finanzinstitute sehen mixed-use
als zu kompliziert an und neigen
deshalb dazu, in monostruk-
turierte Projekte zu investieren

* Risikoinvestments
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Kosten von mixed-use im
Vergleich zu single-use

* Anfingliche Planungskosten bei
mixed-use viel hdher

* Orte, an denen mixed-use
Projekte durchgesetzt werden,
mussen die Moglichkeit fur
unterschiedliche Landnut-
zungsarten zulassen, was die
Bodenkosten erhéhen kann

* Baukosten bei mixed-use
generell hdher



5 Welche Funktionen harmonieren,
welche nicht!

Aufgrund des in den Nachteilen er-
lauterten Konfliktpotenzials, dass ver-
schiedene Nutzungen sich gegenseitig
storen konnen, ist es notwendig, die
Art der Nutzungsmischung bereits im
Planungsprozess aufzunehmen und
mogliche Stérungen auf ein Minimum
zu reduzieren.

Als ein Beispiel fiir zwei Funktionen,
die sich bei unzureichender Planung
storen, ist Wohnen in Verbindung mit
Gastronomie zu nennen. Dadurch, dass
Gastronomie in der Regel im Erdge-
schoss angesiedelt ist, kann die dariiber
liegende Wohnnutzung durch Geriiche,
Larm gestort werden. Deshalb ist es
wichtig, die Nutzungsmischung und, im
Falle von Stadtquartieren, die Anord-
nung von verschiedenen Funktionen in
den Planungsprozess aufzunehmen, um
ein harmonisches Nebeneinander dieser
Funktionen zu schaffen (auch hier wird
wieder die Bedeutung von Design als

Erfolgsfaktor fiir Mischnutzungsprojekte
deutlich). Denkbar wire hier die Kombi-
nation von Funktionen, die zu verschie-
denen Tageszeiten ausgeiibt werden. Ein
Beispiel hierfiir wire eine Kombination
aus Biironutzung und Nachtleben. Die
Biironutzung findet im Allgemeinen
tagsiiber statt und wiirde mit dem
Nachtleben nicht in Konflikt geraten.
Insofern ist davon auszugehen, dass bei
dieser Nutzungsmischung innerhalb
eines Gebdudes weniger Konfliktpoten-
zial besteht als bei zuvor genannten Nut-
zungsanordnungen. Die Kombination
aus Funktionen, die zu verschiedenen
Tageszeiten ausgetibt werden, ist auch
deshalb wichtig, weil sonst ,,klassische
Biiro-/Gastronomie-Stadtviertel “ entste-
hen, die tagsiiber belebt sind, aber nachts
und auch am Wochenende ,,aussterben®.
Des Weiteren miissen die verschiedenen
Funktionen voneinander profitieren,
sodass Synergieeffekte entstehen, die sich

wiederum auf eine effizientere Nutzung
des ,Raumes“ auswirken. Als Beispiel sei
hier die Kombination von Biironutzung
und Hotellerie genannt. Biironutzer
profitieren von nahe gelegenen Hotels
um Geschéftspartner unterzubringen
und die Hotels profitieren gleicherma-
f3en, weil die anliegende Biironutzung
ihnen Géste verschaftt. Die genannten
Beispiele sind offensichtlich und relativ
selbstredend. Es gibt jedoch auch Nut-
zungen, bei denen die Synergieeftekte
nicht direkt ersichtlich sind, zum
Beispiel die Mischung von Wohn- und
Biironutzung in einem Konzept. Besten-
falls sollten jedoch die Biiroarbeiter in
direkter Umgebung zu ihrem Arbeits-
platz wohnen, sodass auch hier die
Wege verkiirzt werden. Insofern kénnen
mixed-use Projekte einen beachtlichen
Beitrag zu der Organisation der Work-
Life-Balance leisten.

6 Was ist bel der Vermarktung wichtig?

Abb. 8: Vermarktungselemente fiir mixed-use Developments

Folgende Elemente sind bei der Vermarktung von mixed-use Developments wichtig und sollten als zentrale Bestandteile in den

Planungsprozess aufgenommen werden.

Interdisziplindre Planung und
dynamische Marktanalysen

Vorteile in den Vordergrund stel-
len und als zentralen Bestandteil
in die Entwicklung aufnehmen

Quelle: Catella Research

Vermarktung als Diversifikation
eines Investments

Akzeptanz und &ffentliches
Interesse generieren
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Uber Investoren

Einbezug der Offentlichkeit
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marktung der Projekte

Synergieeffekte von Nutzungs-
mischung in den Vordergrund

stellen
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/ Research: Wo entstehen mixed-use
Projekte in Deutschland?

Nicht selten entstehen mixed-use
Developments in Deutschland als
sogenannte ,Neue Mitte“-Projekte.
Nach Catella Research kann diese ,,Neue
Mitte® auf zwei unterschiedliche Arten
interpretiert werden. Zum einen kann
die Neue Mitte im Kontext der Revita-
lisierung von innerstadtischen Brach-
flichen oder bei der Revitalisierung im
innerstddtischen Bestand gesehen wer-
den. Diese Revitalisierungsmafinahmen
haben zur Folge, dass die ,Mitte oder
das Zentrum der Stadt erneuert werden
und somit die ,,erneuerte” Mitte bilden.
Eine andere Betrachtungsweise ergibt
sich, wenn neue Stadtteile am Rand oder
auf unbebauten Flichen in der Stadt
entstehen. Diese bilden dann als neue
Stadt- oder Stadtteilzentren eine ,,Neue
Mitte“ (Abb. 10). Eine Auswahl aktueller
Projekte, auf die der Begriff ,,Neue
Mitte“ mit seinen zentralen Eigenschaf-
ten zutrifft, ist Abb. 11 zu entnehmen.

Auch das BUNDESINSTITUT FUR
BAU-, STADT- UND RAUMFORSCHUNG
(BBSR) (2012) dokumentiert, dass neue
Stadtquartiere nicht selten als Misch-
nutzungsprojekte konzipiert sind. Diese
seien iiberwiegend in Innenstadtnidhe
entwickelt worden. Haufig werden dafiir
ehemals anderweitig genutzte Brach-
flichen konvertiert. Die Vornutzungen
reichen laut des Institutes von ehemali-
ger Militairnutzung tiber Verkehrsfliche
hin zu Hafenflichen. Etwa 97 % dieser
neuen Stadtquartiere entstehen in zen-
traler oder sehr zentraler Lage groflerer
Ballungsgebiete (vgl. Abb. 9).

Abb. 10: Die zwei Dimensionen der ,,Neuen Mitte*

Abb. 9: Neue Stadt-
quartiere nach Lagetyp

0,7 %

53%

gesamt: 304 Stadtquartiere

B sehr zentral (230)

W zentral (56)
peripher (16)
sehr peripher (2)

Quelle: BBSR (2012)

75,6 %

‘ Stadtzentrum

»Neue Mitte* nach Revitalisierung

Quelle: Catella Research

' Stadtzentrum

,,Neue Mitte‘ als neues

Stadtteilzentrum
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Abb. Il: Auswahl ,,Neue Mitte“-Projekte

Rostock

N Holzhalbinsel
1\ N/A

N Neue Mitte Altona
v N/A NU W, B, EH, HO, GES
NU  W,G EH
N Alter Stadthafen
Hamburg
I\ N/A
NU W, B, EH, G, HO, P
|
Bremen
Oldenburg
N City Center
[\ 110
NU  SC,B,G,W,P N Speicherstadt . Pl
\% 180 m
N mitteWest | Potsdam
v N/A Osnabriick NU - W, B EH G
NU  W,B EH,G
N Kastanienhdofe
I\ 53
NU W,B,G
Essen N Ruhrbania .
Miihlheim a. d. Ruhr \% 150 Il:J/ Hoaéemc‘ty Dresden
|
. Diisseldorf NU - W.B.G NU W.B.G 7. Dresden
M «sin
N Nidderforum
[\ 35
NU  EH, B, W, GES
N Neue Mitte Kelsterbach Frankfurt Nidderau Innenstadt-
\Y 27 . . . Neuentwicklung
NU EH, B, G, W, GES Hanau [\ 215
Kelsterbach . .
NU  SC, G, W, GES N Einkaufszentrum Neue Mitte
[\ 60
N Q6/Q7 NU SC,B, G
\% 300 Fiirth
NU SC.8.G.HO,w,Ges I Mannheim - i
n 12 &5 RIS Wh NeUmarpgidiOb S el 2 ‘ N Stadtquartier Neuer Markt
[\ 65
NU  SC, B, G, HO, W, GES
. Regensburg
N Marina Quartier
. Stuttgart v N/A
NU W,B EH, G
N Sedelhsfe
— Ul
V130 W U

NU SC B G W

Bei der Auswahl aktueller ,,Neue Mitte"-Projekte wurde eine breite geografische

Verteilung abseits der Top-7 Standorte gewdhlt.

Quelle: Catella Research

B Minchen | N Name
I\ Investitonsvolumen in Mio. EUR
NU SC = Shoppingcenter
Nutzungsarten W = Wohnen
B = Biro
G = Gastronomie

EH = Einzelhandel
GES = Gesundheit
HO = Hotellerie
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8 DNA von mixed-use Developments
nach Catella Research

Es sind viele Faktoren, die mixed-use
Konzepte charakterisieren, eine einheit-
liche Definition, die eine umfassende
Darstellung dieser Art von Projekten
geben kann, gibt es jedoch nicht. Das
liegt mitunter an der Heterogenitit der
Projekte selbst, die eine einheitliche
Charakterisierung nicht zuldsst. Aus
diesem Grund hat CATELLA Research
keine einheitliche Definition, sondern
vielmehr einen Kriterien-Pool entwi-
ckelt, der mégliche Charakteristika von
mixed-use Konzepten vereint. Diese
Kriterien sind zentrale Bestandteile der
DNA von mixed-use Projekten.

Das fundamentalste Element ist
sicherlich die Struktur bzw. Erschei-
nungsform von mixed-use Konzepten.
Der Nutzungsmix kann in der Breite, in
Form von mixed-use Blocks, und in der
Hohe, in Form von vertikalen mixed-use
Gebiuden, erfolgen. Ferner ist auch eine
Kombination aus beidem méglich, wobei
immer mindestens zwei sich erginzende
Funktionen mit einem Anteil von jeweils

mindestens 10 % in einem Konzept
vereint werden sollten. Wichtig ist
insbesondere, dass die Funktionen nicht
nur fir sich isoliert bestehen, sondern
sich gegenseitig erganzen sollten und
somit Synergieeffekte als wesentlicher
Erfolgsfaktor von diesen Projekten
ausgehen sollten. Die geografische
Ausdehnung von mixed-use Develop-
ments kann aufgrund der verschiedenen
Dimensionen auf unterschiedlichen
Ebenen erfolgen. Die Palette reicht von
einzelnen Parzellen iiber Stadtquartiere
hin bis zu multifunktionalen Stadttei-
len. Ein zentraler Bestandteil bei allen
Projekten ist die urbane Dichte. Im
Falle der erstellten Tabelle (Abb. 13,
Seite 15) ist als Vergleichsindikator

die Einwohnerdichte fiir ausgewéhlte
Standorte gewdhlt worden um einen
Vergleichsmafstab fiir stadtische Dichte
zu wiahlen. Es ist jedoch festzuhalten,
dass dieser Indikator fiir mixed-use
Projekte als Parameter fiir die stadte-
bauliche Dichte nicht hinreichend

Abb. 12: Funktionsstiftung von mixed-use Developments zur Stadt der Zukunft

ist. Grund dafir ist, dass mixed-use
Konzepte nicht nur oder teilweise gar
keine Wohnnutzung beinhalten. Falls
die Einwohnerdichte als Dichteindika-
tor gewdhlt wiirde, kénnten Projekte
entwickelt werden, die auf dem Papier
eine sehr geringe oder, im Falle von einer
Biiro/Einzelhandels-Kombination, gar
keine Dichte aufweisen. Als alternativen
Dichteindikator von mixed-use Projek-
ten kann nach Meinung von CATELLA
Research die Geschossflachenzahl

oder die Baumassenzahl angewendet
werden. Erstere stellt das Verhaltnis der
Geschossflachen zur Grundstiicksfliche
und letztere das Volumen im Verhiltnis
zu der Grundstiicksfliche dar. Je hoher
diese Zahl ist, desto dichter ist ein Gebiet
gebaut und bietet dadurch als Konse-
quenz mehr Moglichkeiten, verschiedene
Nutzungsarten zu vereinen. Alternativ
kann fiir einen Dichteindikator auch das
Einzugsgebiet oder die Zahl potenzieller
Nutzer herangezogen werden.

* Soziale Durchmischung

angestrebt

* Vermeidung von
Segregationstendenzen

Okologisch

* Verkehrsvermeidung

* Verringerungen Siedlungs-
flichenzuwachs

Quelle: Catella Research
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Bkonomisch

* Diversifikation von
Investments

* Synergieeffekte zwischen
Nutzungen

« Effektive Nutzung der Flache



Abb. 13: DNA Elemente und ihre Auspragung von mixed-use Developments

DNA Element

Horizontale und vertikale Strukturen
Mindestens zwei Funktionen
Synergieeffekte zwischen den Nutzungen

Urbane Dichte

GrundstlcksgroBe/Flache

Geringe Distanzen

DNA Auspriagung
Nutzungsmix in die Breite und in die Hohe
Nutzungsmix nur bei sich ergdnzenden Funktionen (bspw. Biro & Gastronomie)

Nutzungen sollten sich gegenseitig erganzen

New York: 10.560 EW/km? Tokio: [4.700 EW/km?
(Region: 2.767 EW/km?)

Freiburg: [.439 EW/km? Frankfurt:  2.824 EW/km?

@ Deutschland: 226 EW/km?

Einzelne Parzellen, Stadtquartiere, Stadtteile

Durch optimale Verbindung der verschiedenen Funktionen und urbane Dichte geringe

FuBgangerfreundlich

Transitorientierte Entwicklung
Wenig Verkehrsaufkommen

Nachhaltige Stadtentwicklung

Revitalisierung innenstadtnaher Brachflichen

,Neue Mitte"

Diversifikation von Investments

Investitionsvolumen

Quelle: Catella Research

Ein weiteres sehr wichtiges DNA-Ele-
ment von Mischnutzungsprojekten sind
die geringen Distanzen. Angelehnt an
das stidtebaulichen Leitbild der ,,Stadt
der kurzen Wege“ in Deutschland oder
der ,New Urbanism“-Bewegung der USA
sollen mixed-use Konzepte das Ausufern
der Stadt in ihr Umland verringern.
Durch die bereits erwidhnte hohere stad-
tebauliche Dichte und die Nutzungsmi-
schung innerhalb dieser komprimierten
Bereiche werden die Distanzen verkiirzt.
Die Verkiirzung der Wege innerhalb
urbaner Strukturen ist aus 6kologischen
und 6konomischen Gesichtspunkten
zentraler Bestandteil der nachhaltigen
Stadt.

Distanzen zwischen den verschiedenen Funktionen

Alles fuBldufig erreichbar; moglichst keine Autos innerhalb von mixed-use

Developments

Zugang zu und optimale Vernetzung mit OPNV als Alternative zum Auto

durch FuBginger- und OPNV-Orientierung geringes Verkehrsaufkommen

geringes Verkehrsaufkommen, kurze Wege, optimale Vernetzung der verschiedenen
Funktionen und Flexibilitdt als zentrale Elemente der nachhaltigen Stadt

Birgerbeteiligung als zentrales und wichtiges Instrument;
Stadtumbauprojekte mit mixed-use durchgefihrt

bei Stadtquartiersentwicklungen von innenstadtnahen Brachflichen entstehen neue

Teilzentren

durch verschiedene Nutzungsmoglichkeiten Streuung des Risikos innerhalb einer

Investition

durch Heterogenitét der Projekte schematische Darstellung;

vertikale mixed-use Gebdude: ~ 45- 600 Mio. €
Stadtteile/GroBprojekte: ~ |- 12Mrd. €
Stadtumbauprojekte B-Lagen:  ~ 40- 150 Mio. €

Die geringen Distanzen innerhalb
von mixed-use Developments sind
Ursache fiir eine erhohte Fufiginger-
freundlichkeit innerhalb eines Stadtge-
bietes. Demnach sollten idealerweise alle
Daseinsgrundfunktionen im Aktions-
raum eines Individuums in fufilaufiger
Entfernung liegen. Aus diesem Grund
ist das Auto innerhalb von mixed-use
Projekten nach Moglichkeit auf ein
Minimum zu beschranken. Stattdessen
ist auf eine ,,Transitorientierte Ent-
wicklung® (aus dem Englischen: Tran-
sit-Oriented-Development) zu setzen,
d.h,, Planungsvorhaben, die so gestaltet
werden, dass sie optimalen Zugang zu
o6ffentlichen Verkehrsmitteln bieten, die

also den OPNYV ins Zentrum der Pla-
nung nehmen. Optimale Konnektivitit
zwischen den einzelnen Funktionen
mit den offentlichen Verkehrsmitteln ist
zentraler Bestandteil vieler Projekte.
Durch diese geplanten Entwick-
lungen soll das Verkehrsautkommen
in mixed-use Konzepten auf ein Mini-
mum reduziert werden. Die dadurch
bedingte geringere Umweltbelastung
ist gleichzeitig ein wichtiges Element
im Konzept der Stadt der Zukunft bzw.
der nachhaltigen Stadt. Das Konzept
der nachhaltigen Stadt ist gleichzeitig
eines der wichtigsten DNA-Elemente
von mixed-use Developments, da ein
mixed-use Konzept im Optimalfall
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eine funktionale und soziale Mischung
fordert. Die wichtigsten Faktoren der
nachhaltigen Stadt, welche in mixed-
use Developments integriert sind,

sind in Abbildung 12 angefiihrt. Aus
okologischer Sicht tragen mixed-use
Developments zur nachhaltigen Stadt
bei, indem sie durch verringertes
Verkehrsaufkommen die Schadstoffbe-
lastung reduzieren. Des Weiteren tragen
mixed-use Konzepte durch ihre hohe
stadtebauliche Dichte zur Verringerung
von weiterem Siedlungsflichenzuwachs
bei. Die stddtebauliche Dichte ist aus
okonomischer Sicht gleichermaflen
wichtig, da diese im besten Fall die
vorhandene Fliche optimal nutzt. Ein
weiterer Faktor dkologischer und 6kono-
mischer Art liegt auch in der Tatsache,
dass zumindest viele in Deutschland
durchgefiihrte Projekte oftmals eine
Wiedernutzug/Umnutzung innerstadt-
naher Brachfldchen vorsehen. Aus sozia-
ler Sicht leisten mixed-use Developments

9 Fazit

Die anstehende Aufgaben fiir die deut-
schen Stadte sind alles andere als ein-
fach: hier der Wunsch der Bevélkerung
nach kurzen Wegen zwischen Wohnen,
Arbeiten und Einkaufen in lebendiger
Atmosphire. Dort der Investorendruck
fungible Produkte zu entwickeln. Hinzu
gesellen sich Aspekte zur Nachhaltigkeit,
Sicherheit, Biirgerbeteiligungen und
demzufolge heterogene Anspriiche

an eine Stadt der Zukunft. Was alle
Prozessbeteiligten vereinen wird ist das
Uberschreiten von bisher singuldren,
vermeintlich bewahrten aber doch
eingeschrankten Sichtweisen: Immobili-
enwirtschaftlich 16sen bis heute mehr als
zwei Nutzungen innerhalb eines Gebau-
des keinesfalls Begeisterungsstiirme aus.

einen Beitrag zur nachhaltigen Stadt,

da sie eine gleichmiflige Verteilung und
Mischung von Individuen verschiedens-
ter Bevolkerungsgruppen anstreben und
somit Segregationstendenzen in Stidten
entgegenwirken.

Ein weiteres charakteristisches
DNA-Element, welches vor allem in
européischen mixed-use Planungsvorha-
ben durchgefithrt wird, ist die Revitali-
sierung innenstadtnaher Brachflichen.
Dadurch, dass in den neu entstehenden
Stadtquartieren optimalerweise alle
Daseinsgrundfunktionen vorzufinden
sind, welche im klassischen Sinn im
Stadtzentrum vorzufinden waren, entste-
hen sogenannte ,,Neue Mitte-Projekte®.

Ein positives DNA-Element aus
Investoren- und Entwicklerperspektive
von mixed-use Projekten liegt in der
Auffassungsmoglichkeit der verschie-
denen Nutzungsarten als Diversifi-
kation. So bieten die verschiedenen
Nutzungsmoglichkeiten eine Chance

Von kommunaler Seite wird das Schaffen
neuer Raumstrukturen oftmals eher
mit der Zerstorung erhaltenswiirdiger
Ensembles unter weiterer Reduktion des
offentlichen Raums diskutiert. Sozial-
politisch wird gar der Gentrifizierung
damit Vorschub geleistet. Der Standort
ist klar definiert, doch die Schaffung
ginzlich neuer Lagen ist das eigentlich
Schwierige fiir die Planer, Finanzierer
und kommunalen Entscheidungstriagern
beim Aufbruch in die Stadt der Zukunft.
Mixed-use Developments konnen
hierbei einen bedeutenden Beitrag
leisten, obwohl sie im deutschsprachigen
Raum - noch - eine relativ neuartige
Erscheinungsform des Stadtumbaus
darstellen. Nicht nur aus Investoren-
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zur Risikominimierung in Form einer
funktionalen Diversifizierung. Im Falle
einer Krise im Biirosegment kénnen
alternative und flexible Nutzungen diese
in Teilen auffangen, wohingegen bei
einer monofunktional ausgerichteten
Nutzungsintention keine alternativen
Handlungsmoglichkeiten gegeben sind.

Ein letztes charakteristisches
DNA-Element ist das Investitionsvolu-
men. Dieses ist, genau wie der Versuch
einer einheitlichen Definition von
mixed-use Konzepten, aufgrund ihrer
Heterogenitit nicht méglich. Insofern
kann nur von den im Rahmen dieser
Studie untersuchten Projekten ausge-
gangen werden. Der Vollstindigkeit
halber bleibt festzuhalten, dass die Preis-
gestaltung nach oben und unten nicht
begrenzt ist und die potenziellen Inves-
titionsvolumina lediglich geschitzte
Richtwerte darstellen.

und Projektentwicklersicht sollten
mixed-use Developments als einmalige
Chance bewertet werden. Zentrale
Elemente, die im Entscheidungsprozess
eine dominante Rolle einnehmen, sind
das Diversifikationspotential sowie die
Zukunftsorientierung. Das Schaffen
neuer urbaner Lagen gelingt zumeist,
wenn es eine breite Prozessbeteiligung
gibt, welches soziale und 6konomische
Interessen gleichermaflen ideal kom-
biniert. Strukturell stellen die Innen-
stadtvisionen der spiten 60 bis Anfang
80er Jahre in Deutschland eine geradezu
ideale Ausgangslage fiir diesen Stadte-
strukturwandel dar.
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