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1. EDITORIAL

Editorial

Die Digitalisierung schreitet immer schneller voran - und mit ihr
schwindet die Gewissheit dariiber, wofiir und wo Raum gebraucht wird.
Neue Arbeits-, Mobilitdts- und Konsummuster stellen die Businessplane
vieler Immobilien infrage, auch solcher, die vor Mirz 2020 noch als
zukunftsfest galten. Gleichzeitig er6ffnen digitale Daten und Analysever-
fahren neue Méglichkeiten, Bestdnde zu steuern und Standorte genauer
zu beurteilen.

Ob ein Standort gut ist, ldsst sich nicht fiir alle Nutzungen und Nut-
zergruppen gleich beantworten. 700 Meter bis zum néchsten Bahnhof
konnen fiir einen Berufspendler bequem sein, fiir Menschen mit einge-
schrankter Mobilitdt bereits eine erhebliche Hiirde. Zugleich zeigt sich,
dass Homeoflice und Digitalisierung zentrale Lagen keineswegs automa-
tisch entwerten. Thre Attraktivitdt ergibt sich heute zunehmend auch aus
vielfaltigen Nutzungen, lebendigen 6ffentlichen Rdumen und Angebo-
ten jenseits von Biiroarbeit und Einzelhandel. Klassische Lagekriterien
bleiben wichtig, miissen aber differenzierter betrachtet werden.

Fiir Immobilieninvestoren ist deshalb entscheidend, wie sich eine
Lage iiber die Haltedauer verdndern kann. Welche Nutzungen werden
kiinftig nachgefragt? Lassen sich Geb4dude und Quartiere an neue Anfor-
derungen anpassen? Gerade bei Bestandsquartieren kann auf der Ebene
mehrerer Gebdude mehr erreicht werden als durch einzelne Maf3nah-
men: Gemeinsame Losungen fiir Mobilitdt, Energieversorgung oder
Freiflichen kénnen einen Standort langfristig aufwerten und seine Resi-
lienz stdrken. Auch physische Klimarisiken und Méglichkeiten der
Anpassung daran gehéren in die Beurteilung. Eine vorausschauende
Standortanalyse, die Entwicklungspotenziale ebenso wie Risiken
berticksichtigt, ist unverzichtbares Risikomanagement.

Dieses Diskussionspapier verbindet Perspektiven, die in der Stand-
ortdebatte noch zu hdufig nebeneinanderstehen: Wissenschaft und
Stadtentwicklung, Immobilienwirtschaft, Investmentmanagement und
Beratung. Mit zusdtzlichen externen Impulsen von Prof. Dr. Fabian
Wenner (Hochschule RheinMain), Prof. Dr. Elisabeth Merk (Stadtbaura-
tin der Landeshauptstadt Miinchen), Christian Scheler (Studio 1kom-
ma?2) und Stefan Stute (Wiiest Partner) richtet es den Blick auf neue
Anspriiche an Standorte - und auf die Instrumente, mit denen sich ihre

Qualitédt kiinftig fundierter beurteilen lésst.

Zukunftsfeste Lagen sind deshalb nicht jene, deren
Qualitat heute als gesichert gilt, sondern jene, deren
Wandlungsfahigkeit bereits heute mitgedacht wird.
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Executive
Summary
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Standortqualitét ist keine unverdnderliche Eigen-
schaft einer Adresse. Technischer Fortschritt, wirt-
schaftlicher Strukturwandel und gesellschaftliche Ent-
wicklungen haben die Anforderungen an gute Immo-
bilienlagen immer wieder neu definiert. Aktuell verén-
dern vor allem Digitalisierung und Homeoffice, neue
Mobilitédts- und Konsummuster, der demografische
Wandel sowie der Klimawandel die Bedeutung einzel-

ner Standortfaktoren.

Klassische Kriterien wie Erreichbarkeit, Verkehrsan-
bindung, Kosten und Flachenangebot bleiben wichtig.
Gleichzeitig gewinnen Nutzungsmischung, Aufent-
haltsqualitdt, Klimaanpassung, Energieverfiigbarkeit
und weitere ,weiche“ Faktoren an Gewicht. Die Ent-
wicklungen verlaufen jedoch keineswegs einheitlich:
Wihrend zentrale Biirolagen vielerorts weiterhin
besonders gefragt sind, kénnen sich fiir Wohnstand-
orte durch flexiblere Arbeitsformen neue Moglichkei-
ten im Umland und in ldndlichen Regionen er6ffnen.
Dabei ist immer genauer zwischen unterschiedlichen

Nutzergruppen zu unterscheiden.

Fiir Stadtplanung, Unternehmen und Immobilienin-
vestoren ergeben sich daraus neue Anforderungen. Sie
miissen schneller und detailgenauer auf Trends und
Verdnderungen reagieren, kdnnen diese aber auch in
gewissem Maf3e beeinflussen. Fiir Immobilieninvest-
ments ist die detailgetreue Standortanalyse ein
wesentlicher Bestandteil des Risikomanagements.
Neben der gegenwirtigen Lagequalitét gilt das auch
fiir die Frage, wie anpassungsfdhig ein Standort und

seine Bebauung sind.

Zu diesem Zweck erweitern digitale Daten und neue
Analyseverfahren die Méglichkeiten, Standortqualitd-
ten differenzierter als jemals zuvor zu erfassen. Mobili-
tdts-, Nutzungs-, Markt-, Umwelt- und Wahrneh-
mungsdaten lassen sich zunehmend miteinander ver-
kniipfen und in integrierte Bewertungsmodelle {iber-
fiihren. Solche Instrumente kénnen Standortentschei-
dungen fundieren. Sie ersetzen aber weder die fachli-
che Gewichtung der Kriterien noch das Urteil {iber die
besonderen Qualitdten eines Ortes. Kiinftig kénnten
Kiinstliche Intelligenz und Simulationen dazu beitra-
gen, Veranderungen friither zu erkennen, planerische
Mafinahmen vorab zu untersuchen und die Entwick-

lung von Standorten kontinuierlich zu steuern.
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2. EINFUHRUNG: SCHON IMMER IM FLUSS

Raum- und
Stadtentwicklung im
Wandel der Zeit

Was macht einen guten Immobilienstandort aus? Die Antwort auf diese
Frage war immer schon abhingig von der Nutzungsart und der Ziel-
gruppe und hat sich im Laufe der Zeit stets dynamisch verdndert. Tech-
nischer Fortschritt, wirtschaftlicher Strukturwandel und verinderte
Lebens- und Arbeitsweisen haben immer wieder bestimmt, welche Orte
wachsen, welche Lagen gefragt sind und welche Standortvorteile an
Bedeutung gewinnen. Das gilt auf zwei Ebenen: fiir die Frage, an wel-
chen Standorten Stadte und Wirtschaftszentren {iberhaupt entstehen
und wachsen, ebenso wie fiir die Bewertung einzelner Lagen innerhalb
dieser Stidte.

Uber Jahrhunderte waren die Voraussetzungen dafiir zunzchst von
der Verfiigbarkeit materieller Ressourcen gepragt. So entstanden wirt-
schaftliche Zentren und Stiddte bevorzugt dort, wo Wasser, fruchtbares
Umland und Handelswege zusammenkamen. Fliisse waren Verkehrsach-
sen, Hafen Tore zu {iberregionalen Markten. Innerhalb der so entstande-
nen Handelszentren und Stdadte konzentrierte sich das wirtschaftliche
und gesellschaftliche Leben auf vergleichsweise kleinem Raum. Die
Nihe zu Markt, Kirche, Verwaltung und Handwerk war zum Beispiel ein
Standortvorteil.

Mit der Industrialisierung verschoben sich die Gewichte. Pragend fiir
die Entstehung und das starke Wachstum vieler grofder Stadte wurden
Kohle, Eisen und Verkehrsanbindungen. Neue Industriezentren entstan-
den dort, wo Rohstoffe verfiigbar waren oder giinstig herangeschafft
werden konnten. Die Eisenbahn verdnderte zugleich die Bedeutung von
Entfernung und Erreichbarkeit grundlegend. Sowohl Menschen als auch
Waren und Rohstoffe konnten plétzlich viel grofiere Entfernungen in
viel kiirzerer Zeit iiberwinden; Bahnhofe und Gleisanschliisse wurden zu

neuen Standortvorteilen.

Verkehr verandert die Stadt

Innerhalb der expandierenden Stadte verschoben sich zugleich die
bevorzugten Wohnlagen. Strafdenbahn und spater weitere Formen des
offentlichen Nahverkehrs ermdglichten es, Wohnen und Arbeiten stir-
ker raumlich voneinander zu trennen. Neue Wohnviertel entstanden
aufderhalb der alten Zentren. Wer es sich leisten konnte, suchte dabei
nicht selten Abstand von dicht bebauten, lauten und schadstoffbelaste-
ten Industriequartieren. ,Gesunde Luft“ konnte damit selbst zu einem
Lagekriterium werden. Diese funktionale Trennung entsprach lange

auch einem stadtplanerischen Ideal.
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Den nidchsten grofSen Fortschritt brachte die Massenmotorisierung.
Das Auto verkiirzte Entfernungen erneut und machte eine noch stérker
dezentrale Stadtentwicklung moglich, Verkehrs- und Siedlungsstruktu-
ren orientierten sich zunehmend am motorisierten Individualverkehr.
Die rdaumliche Trennung von Wohnen, Arbeiten, Einkaufen und Freizeit
wurde noch stirker erleichtert — und mit ihr die Ausdehnung der Stadte
in ihr Umland, was wiederum neue Probleme erzeugte.

Neue Verkehrsmittel erschliefden nicht einfach bestehende Lagen
besser. Sie schaffen neue Lagen und verdndern bestehende. Eine Bahn-
station kann einen zuvor peripheren Standort aufwerten. Ein Autobahn-
anschluss macht neue Flachen fiir Gewerbe oder Wohnen erreichbar.
Umgekehrt kénnen Raume an Attraktivitdt verlieren, wenn die Infras-
trukeur, auf der ihre Entwicklung beruhte, nicht mehr zu den Mobilitéts-
und Nutzungsgewohnheiten ihrer Bewohner und Nutzer passt — oder
womdglich gar nicht verfiigbar war: Viele innerdeutsche Markte waren
aufgrund der Teilung nach 1949 nicht in der Lage, diesen Modalsplit,
also die Aufteilung der verschiedenen Verkehrstrager, bereitzustellen.
Urbane Nutzerstrome miissen sich mit den lokalen Gegebenheiten
arrangieren, was ebenfalls zu differenzierten Auspragungen von Lagen
fiihrt.

Neue Anforderungen an bestehende Lagen

Auch die breite Durchsetzung des Automobils ist nicht das Ende dieser
Entwicklung. In vielen Stadten wird Verkehrsplanung heute wieder brei-
ter verstanden. Neben dem Auto treten offentlicher Verkehr, Fahrrad-
und Fufdverkehr sowie Sharing-Angebote. Kurze Wege und die Qualitdt
des offentlichen Raums gewinnen erneut an Bedeutung, wahrend neue
Technologien (wie Digitalisierung, Homeoffice, E-Commerce) beste-
hende rdumliche Bindungen lockern.

Neben der verkehrlichen Erreichbarkeit riicken seit einigen Jahren
zunehmend klimabezogene Standortfaktoren in den Vordergrund, also
die Widerstands- und Anpassungsfahigkeit von Stddten und Quartieren
gegeniiber Hitze, Starkregen oder Hochwasserrisiken. Damit kénnen
etwa Griinflachen, Verschattung, Entsiegelung, gezieltes Wasserressour-
cenmanagement oder ein wirksamer Hochwasserschutz kiinftig starker
dariiber mitentscheiden, wie attraktiv und zukunftsfahig eine Lage ist.

Der Blick zuriick zeigt deshalb vor allem eines: Standortqualitdt ist
keine feste Eigenschaft eines Ortes. Sie entsteht aus den Anforderungen
einer bestimmten Zeit. Was gestern ein entscheidender Vorteil war, kann
morgen selbstverstdndlich oder sogar zum Nachteil werden. Die Frage,
was eine ,gute Lage® ausmacht, wurde deshalb auch wissenschaftlich

immer wieder neu beantwortet.
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Standortkriterien: Wer
hat’s erfunden?

Wie sich das Verstandnis von Lagequalitat entwickelt hat

Ausgewahlte Ansatze der Standort- und Stadtforschung

2014
1960/70ex . 1990er Katz, Wagner
1933 Alonso, Muth, Mills Grabow u. a. 2002 Innovation
Christaller '\S"tonozentﬂsche Harte und weiche Florida Districts
Zentrale Orte adt Standortfaktoren Creative Class

o—0—

1909
Weber

Standort der
Industrie

1959

Hansen
Erreichbarkeit als
Zugang zu
Maoglichkeiten

2004

1974 1998 Duranton, Puga
E:::r;ls(;he Porter Sharirjg, Matching,
. . Cluster als Learning
Preistheorie .
Wettbewerbsvorteil

Darstellung auf Basis der in Kapitel 2 (2) genannten Quellen (Quellensamm-
lung, Nr. 1 bis 11).

Die Frage, warum bestimmte Standorte wertvoller sind als andere,
beschiftigt Okonomen und Geographen seit rund zwei Jahrhunderten.
Die Erklarungen dafiir haben sich mit Wirtschaft und Gesellschaft ver-
andert.

Einen Ausgangspunkt bildet Johann Heinrich von Thiinens Modell
des ,isolierten Staates” von 1826. Es erklart unterschiedliche Bodenren-
ten vor allem {iber die Entfernung zum Absatzmarkt und die damit ver-
bundenen Transportkosten: Je giinstiger der Zugang zum Markt, desto
hoher der Wert eines Produktionsstandorts.® Alfred Weber erweiterte
den Standortgedanken zu Beginn des 20. Jahrhunderts fiir die Industrie.
Fiir ihn stand die Frage im Mittelpunkt, an welchem Ort ein Unterneh-
men unter Beriicksichtigung von Transport-, Arbeits- und weiteren Pro-
duktionskosten am giinstigsten produzieren kann.? Walter Christaller
weitete die Perspektive 1933 von einzelnen Unternehmen auf ganze
Stddtesysteme aus. Seine Zentrale-Orte-Theorie beschreibt eine hierar-
chische Ordnung von Zentren unterschiedlicher Gréf3e und Versor-
gungsfunktion. Noch heute finden sich Elemente dieses Denkens in der
Unterscheidung von Haupt- und Nebenzentren oder zentralen und peri-
pheren Lagen.?
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Seit der Mitte des 20. Jahrhunderts wurde der Blick deutlich diffe-
renzierter. Walter G. Hansen fasste Erreichbarkeit 1959 nicht mehr nur
als raumliche Entfernung, sondern als Zugang zu wirtschaftlichen und
gesellschaftlichen Moglichkeiten.? In der Stadtékonomik entwickelten
William Alonso, Richard Muth und Edwin Mills in den 1960er- und
1970er-Jahren das Modell der monozentrischen Stadt weiter. Vereinfacht
ausgedriickt steigt dort der Nutzen zentraler Standorte durch die Nahe
zum Central Business District, wahrend Bodenpreise mit wachsender
Entfernung sinken. Uber Jahrzehnte prigte dieses Modell die Vorstel-
lung davon, warum Innenstadtlagen und gut angebundene Standorte
einen Preisaufschlag erzielen.®

Parallel dazu wurde Lagequalitdt zunehmend in einzelne Merkmale
zerlegt. Sherwin Rosen zeigte 1974 mit der hedonischen Preistheorie,
dass sich der Preis eines Gutes als Ergebnis verschiedener Eigenschaften
verstehen ldsst. Auf Immobilien {ibertragen bedeutet dies: Nicht ,die
Lage“ allein bestimmt den Wert, sondern ein Biindel aus Objekt- und
Standortmerkmalen.® Dieser Ansatz bildet bis heute eine wichtige

Grundlage empirischer Immobilienpreis- und Standortmodelle.

Cluster und Agglomeration als Standortvorteil

Eine zweite Entwicklungslinie beschaftigt sich damit, warum rdumliche
Konzentration selbst wirtschaftliche Vorteile schafft. Alfred Marshall
hatte bereits Ende des 19. Jahrhunderts auf die Vorteile spezialisierter
Unternehmenscluster hingewiesen. Jane Jacobs betonte einige Jahr-
zehnte spater die Innovationskraft vielfaltiger, gemischt genutzter urba-
ner Rdume. Michael E. Porter veréffentlichte 1998 in seinem Aufsatz
»Clusters and the new economics of competition” eine wegweisende
Analyse zu Wettbewerbsvorteilen von Regionen mit
Clusterauspragungen.’” Duranton und Puga systematisierten diese
Agglomerationsvorteile 2004 als Sharing, Matching und Learning:
Unternehmen und Beschéftigte profitieren von gemeinsam nutzbarer
Infrastruktur und Dienstleistungen, groferen Arbeitsmérkten sowie
Wissensaustausch durch rdumliche Nihe.® Diese Ansitze erklaren einen
wesentlichen Teil der Attraktivitit, die Innenstédte, Biiro- beziehungs-
weise Industriecluster und andere zentrale Lagen {iber lange Zeit entwi-
ckelt haben.

Seit den 1990er-Jahren weitete sich zugleich der Begrift des Stand-
ortfaktors. Neben gut messbaren ,harten“ Faktoren wie Fldchenangebot,
Verkehrsanbindung, Arbeitskréften, Kostenfaktoren oder Kundennihe
wurden zunehmend ,weiche“ Faktoren berticksichtigt. Dazu zdhlen etwa
Stadtbild, Image, Kultur- und Freizeitangebot oder allgemeine Lebens-
qualitdt. Die von Busso Grabow und weiteren Forschern entwickelte
Unterscheidung von harten und weichen Standortfaktoren hat sich ins-
besondere in der deutschen Standortforschung etabliert.” Hintergrund
war unter anderem der Strukturwandel zur Dienstleistungs- und Wis-
senstkonomie mit ihren sehr gut ausgebildeten und verdienenden

Arbeitnehmern mit veranderten Lebens- und Arbeitsmodellen: Wo Roh-
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stoff- und Transportkosten weniger bestimmend sind, kénnen die Quali-
tat des Umfelds und die Attraktivitit eines Standorts fiir diese qualifi-

zierten Beschiftigten stdrker ins Gewicht fallen.

Weiche Faktoren durch die Wissensdkonomie

Um die Jahrtausendwende wurde dieser Gedanke weiterentwickelt.
Peter Hall, Saskia Sassen und andere Autoren beschrieben Stidte zuneh-
mend als Knoten in nationalen und globalen Wirtschafts- und Wissens-
netzwerken. Nihe behielt damit ihre Bedeutung, bekam aber eine
zusidtzliche Dimension: Entscheidend war nicht nur die Distanz zu
einem Markt oder Verkehrsknotenpunkt, sondern auch der Zugang zu
Unternehmen, Talenten, Forschung, Dienstleistungen und Wissen.
Richard Florida riickte mit seiner ,Creative Class“ zudem die Frage in
den Mittelpunkt, welche Orte fiir hoch qualifizierte und kreative
Beschiftigte attraktiv sind.*®

Einen noch kleinrdaumigeren Blick eréffneten Katz und Wagner 2014
mit dem Konzept der ,Innovation Districts“: kompakte, urbane Quar-
tiere, in denen Unternehmen, Forschungseinrichtungen, Wohnen und
weitere Nutzungen rdumlich eng zusammenkommen.**

Bis in die 2000er Jahre war damit aus dem vergleichsweise einfachen
Zusammenhang von Entfernung und Bodenrente ein wesentlich breite-
res Verstdndnis von Standortqualitdt geworden. Distanz und Erreichbar-
keit blieben relevant, wurden aber um Agglomeration, Netzwerke, Nut-
zungsvielfalt, Lebensqualitdt und weitere qualitative Faktoren erginzt.
Viele dieser Ansidtze arbeiten dennoch mit vergleichsweise stabilen
raumlichen/physischen Strukturen und periodisch erhobenen Daten.
Erst die jlingsten technologischen und gesellschaftlichen Verdnderungen
wie E-Commerce oder Homeoffice stellen zunehmend auch diese Vor-
aussetzung infrage — und bilden damit den Ausgangspunkt fiir die aktu-
ellen Entwicklungen, denen wir uns in dem vorliegenden Uberblick in

den folgenden Kapiteln widmen wollen.
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Standort- und
Lagekriterien heute

Der Wandel der Standortfaktoren setzt sich in der Gegenwart fort, aller-
dings nicht entlang einer einzigen Entwicklungslinie. Langfristige Ver-
anderungen wie der demografische Wandel oder der Klimawandel {iber-
lagern sich mit vergleichsweise schnellen Verdnderungen von Arbeits-
welt, Konsum und Mobilitdt. Zugleich unterscheiden sich die Anforde-
rungen starker nach Nutzungsart und Nutzergruppe. ,Lagequalitét ist
am Ende immer multikriteriell und nach Nutzungsart differenziert®, sagt
Prof. Dr. Fabian Wenner von der Hochschule RheinMain. Er ist dort
Professor flir nachhaltige Stadtplanung und alternative Mobilitdtskon-
zepte. Was fiir eine Bliroimmobilie eine gute Lage ausmacht, miisse des-
halb nicht gleichermaf3en fiir Wohnen, Handel oder Logistik gelten. Und
auch innerhalb einer Nutzungsart kénnten sich die Anforderungen ver-
schiedener Nutzer deutlich unterscheiden.

Besonders sichtbar wird dieser Wandel bei der Mobilitit. Erreichbar-
keit bleibt ein zentraler Standortfaktor, doch die raumlichen Beziehun-
gen werden komplexer. Wohnen, Arbeiten, Einkaufen und Freizeit sind
nicht mehr ausschlief3lich in der klassischen Abfolge Peripherie/Zen-
trum organisiert. ,Wir sehen nicht langer hauptsichlich Peripherie-Zen-
trum-Relationen, sondern auch umgekehrt, und auch tangential®, beob-
achtet Wenner. Als Beispiel nennt er die Region Miinchen, wo eine der
starksten Pendlerbeziehungen zwischen zwei Gemeinden inzwischen
von Miinchen als Wohnort nach Unterfhring als Arbeitsort fiihre.
Gleichzeitig blieben Bahnverbindungen gerade in verdichteten Metro-
polregionen ein wichtiger Entwicklungstreiber. Selbst Menschen, die
den 6ffentlichen Verkehr nicht regelméf3ig nutzen, legen nach Wenners
Einschitzung Wert darauf, diese Option zu haben. Gute Erreichbarkeit
ist damit weniger eindeutig an ein Verkehrsmittel oder die reine Entfer-
nung zum traditionellen Zentrum gebunden als friiher.

Noch deutlicher verdndert die Digitalisierung die raumliche Vertei-
lung von Aktivitdten. Homeoffice hat sich in Deutschland als dauerhaf-
ter Bestandteil der Arbeitswelt im klassischen Dienstleistungs- und
Informationssektor etabliert. Nach einer Untersuchung von ifo Institut
und CESifo liegt der Anteil der Beschéftigten, die zumindest teilweise
von zu Hause arbeiten, seit 2022 bei rund 25 Prozent. Fiir 50 deutsche
Metropolregionen zeigt die Untersuchung anhand von Mobilfunk- und
Kartentransaktionsdaten zudem, dass sich Konsumausgaben teilweise
aus Arbeitsplatzlagen in Wohnquartiere verlagert haben. Einen dauer-
haften, durch Homeoffice ausgelsten Exodus aus den Stddten konnten
die Forschenden fiir Deutschland dagegen ebenso wenig feststellen wie

einen dadurch bedingten, nachhaltigen Anstieg des E-Commerce.*?
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Zentralitat unter neuen Vorzeichen

Digitalisierung hebt raumliche Beziehungen also nicht einfach auf, son-
dern verdndert sie. Wenner formuliert es so: ,,Digitale Angebote kénnen
Wege substituieren - aber auch Wege vorbereiten, Optionen sichtbar
machen, die Verkehrsmittelwahl verdndern oder sogar neue Mobilitats-
bediirfnisse erzeugen.” Viele Tatigkeiten bleiben zudem an konkrete
Orte gebunden - von personlichen Dienstleistungen und Bildung bis zu
Freizeit und sozialer Begegnung. Das erkldrt auch, warum die histori-
schen Zentren nach Wenners Beobachtung weiterhin eine starke Anzie-
hungskraft ausiiben kénnen, zunehmend auch durch Gastronomie und
andere Freizeitangebote. Bei genauerem Hinsehen miisste man sogar
erginzen, dass es jetzt mehr denn je auf diese qualitative Aufwertung
und funktionale Erweiterung der Innenstddte ankommt: Zwei zentrale
Funktionen wie Einkaufen und Biiroarbeit alleine reichen nicht mehr
aus, um sie vor Verddung zu bewahren. Aufenthaltsqualitiat und Sicher-
heitsgefiihl auf den Strafden, Gastronomie-, Freizeit- und Sportangebote,
touristische Highlights sowie leistbare Wohnkapazititen werden unver-
zichtbar.

Am Immobilienmarkt lasst sich auch keine einfache Bewegung von
zentralen zu dezentralen Lagen feststellen. Eine interne Analyse von
Biirotransaktionen in deutschen A- bis D-Stddten liefert vielmehr Hin-
weise auf das Gegenteil: Wéahrend sich bei den untersuchten Transaktio-
nen vor der Zinswende - unter sonst gleichen Bedingungen - kein signi-
fikanter Preisunterschied zwischen Innenstadt und Stadtrand zeigte,
wurden Stadtrandlagen seit der Zinswende mit einem zusitzlichen signi-
fikanten Abschlag gegeniiber Innenstadtlagen in A-Stadten gehandelt.
Die Analyse von BNP Paribas Asset Management Alts gibt statistisch
belegbare Hinweise auf einen ,,Flight-to-Centrality-Effekt“*® Aufgrund
fehlender objektspezifischer Merkmale und der Beschrankung auf tat-
sdchlich realisierte Transaktionen ist das Ergebnis zwar mit Vorsicht zu
interpretieren. Es zeigt aber, dass die starkere raumliche Flexibilitdt der
Arbeitswelt nicht automatisch mit einem Bedeutungsverlust zentraler

Biirolagen einhergeht.

Wohnlagen zwischen Flexibilitat und Leistbarkeit

Beim Wohnen ist das Bild ebenfalls differenziert. Die 2026 veroffent-
lichte BBSR-Studie ,Wohn- und Lebenskonzepte in der Peripherie®
zeigt, dass kleinere Stddte und landliche Rdume durchaus von verdnder-
ten Rahmenbedingungen profitieren. Unter den Befragten, die in die
untersuchten peripheren Rdume gezogen waren, kamen 23 Prozent
unmittelbar aus einer Grof3stadt. Fiir 37 Prozent spielte die Lust am
Landleben und die Néhe zur Natur eine grofe Rolle. Bemerkenswert ist
jedoch die Einordnung der Autoren: Diese Préferenz ist nicht neu.
Homeoffice und andere Verdnderungen der Arbeitswelt erleichtern
lediglich ihre Umsetzung. Gerade Homeoffice-Nutzende erweitern ihren
raumlichen Suchradius und akzeptieren gréfdere Distanzen zwischen
Wohn- und Arbeitsort. Damit gewinnt zugleich die Leistbarkeit als
Standortfaktor an Gewicht. Hohe Wohnkosten und ein knappes Ange-
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bot in Grof3stadtregionen sind laut BBSR ein Treiber dafiir, dass insbe-
sondere Familien auch weiter entfernte Wohnstandorte in Betracht
ziehen.'

Auch Wenner weist darauf hin, dass im Wohnbereich je nach Seg-
ment eine geringere Erreichbarkeit bewusst in Kauf genommen werden
kénne, wenn ihr ein hoher landschaftlicher Erholungswert gegeniiber-
stehe. Lebensqualitét, Stadtbild oder die Ndhe zu Griinflichen kénnen
also wichtiger werden, sie wirken aber nicht unabhingig von den Kosten.
Ein attraktiver Standort scheidet als reale Wohnoption aus, wenn ein
Haushalt ihn sich nicht leisten kann. Standortpréferenzen und tatsichli-
che Standortentscheidungen sind deshalb auseinanderzuhalten. Gerade
flir Haushalte mit gréf3erem Flachenbedarf kann sich der Suchraum
dadurch weit {iber das unmittelbare Umland hinaus verschieben.

Hinzu kommt der demografische Wandel: Kleinere Haushalte und
eine alternde Bevélkerung verdndern die Gewichtung einzelner Stand-
ortfaktoren. Die bereits zitierte BBSR-Befragung zeigt deutliche Unter-
schiede zwischen den Lebensphasen: Familien legen vergleichsweise
groféen Wert auf die Ndhe zu Kitas und die Méglichkeit zur Eigentums-
bildung, wohingegen jiingere Haushalte starker auf die Erreichbarkeit
von Arbeit oder Studium achten. Fiir dltere Haushalte gewinnen die fuf3-
laufige Versorgung des tiglichen Bedarfs und die Erreichbarkeit von
Gesundheitseinrichtungen an Bedeutung. Standortqualitédt unterschei-
det sich also auch nach Nutzergruppen.

Diese Verschiebung betrifft nicht nur Wohnstandorte. Auch bei
unternehmerischen Standortentscheidungen lasst sich beobachten, dass
die Qualitdt des Umfelds stirker ins Gewicht féllt. Christina Masch hat
durch die Auswertung von Unternehmensbefragungen im Zeitraum von
2002 bis 2017 festgestellt, dass harte Standortfaktoren wie Arbeits-
krafte, Flichen, Kosten oder Verkehrsanbindung zwar die wichtigsten
Kategorien blieben. Deutlich zugenommen hat jedoch die Bedeutung
von Faktoren der Lebensqualitidt und des innerstadtischen Umfelds, wie
Sicherheit, stddtisches Erscheinungsbild, Image sowie Kultur-, Freizeit-
und Einkaufsangebote.?® Das Ergebnis spricht nicht dafiir, harte durch
weiche Faktoren zu ersetzen. Weiche Kriterien gewinnen dort an Bedeu-
tung, wo grundlegende funktionale Anforderungen an mehreren Stand-
orten gleichermaflen erfiillt werden.

Hinzu kommen die Herausforderungen des Klimawandels. Zusatzli-
che Anforderungen an Kiihlung oder baulichen Hitzeschutz kénnen
jedoch Kosten verursachen. Damit erweitert sich die Frage nach einer
guten Lage und sogar nach einem guten Immobilienmarkt erneut: Ent-
scheidend ist nicht allein, ob ein Quartier attraktiv erscheint, sondern
auch, ob es unter veranderten klimatischen Bedingungen dauerhaft
nutzbar und fiir unterschiedliche Bevolkerungsgruppen zuganglich und
bezahlbar bleibt. Gerade fiir dltere oder weniger mobile Menschen stellt
sich auch die Frage, ob soziale Kontakte und alltdgliche Versorgung im
unmittelbaren Umfeld erreichbar bleiben. Conclusio: Standortqualitit

wird stirker von der Nutzungsart und dem zeitlichen Kontext abhéingig.
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s,Erreichbarkeit bleibt
entscheidend*

Herr Prof. Wenner, eine friihere Bahnwerbung behauptete:
,,Stadtmitte ist da, wo der Bahnhof ist.“ Stimmt das noch?
Gerade in Deutschland gibt es viele Stadtmitten und
Hauptbahnhdfe, fiir die das zutrifft - man denke an Koéln,
zentraler geht es kaum. Uber 200 Jahre hatten viele
Stddte Zeit, um ihre Stationen herumzuwachsen. In ande-
ren Stadten hat man aber schon damals versucht, etwas
auflerhalb liegende Bahnhéfe durch Bebauung der Zwi-
schenrdume mit der Stadt zusammenwachsen zu lassen,
zum Beispiel in Frankfurt am Main. Das hat aber nicht
immer gut geklappt. So oder so: Grof3stadtbahnhoéfe sind
auch heute Pole der Erreichbarkeit geblieben und damit
attraktive gewerbliche Lagen. Neben der Bahnerreichbar-
keit spielen jedoch auch die Einbindung in das regionale
und lokale Verkehrsnetz und vor allem die stddtebauliche
Einbettung eine Rolle. Von Stationen auf der griinen
Wiese allein kann heute keine starke Entwicklung ausge-

hen.

Wie wichtig ist Erreichbarkeit heute noch fiir die
Lagequalitat — und gilt das fiir alle Nutzungsarten
gleichermaBen?

Lagequalitit ist immer multikriteriell und nach Nut-
zungsart differenziert, Erreichbarkeit ebenso nach Wege-
zweck und Verkehrsmittel. Gerade im Wohnbereich spielt
je nach Segment teilweise sogar gezielt eine geringere
Erreichbarkeit bei gleichzeitig hohem landschaftlichem
Erholungswert eine Rolle. Dennoch zeigen auch jlingere
stadtokonomische Untersuchungen weiterhin ein starkes

Bodenpreisgefille zwischen zentralen und peripheren
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sowie gut und weniger gut erreichbaren Standorten.
Erreichbarkeit spielt also weiterhin eine entscheidende

Rolle fiir die Lagequalitét.

Entlang welcher Verkehrsachsen entwickeln sich Stadte
und Ballungsgebiete heute?

Heute priagen neben der Bahn vor allem Straféen die
rdumliche Entwicklung. Die Massenmotorisierung hat
die Suburbanisierung stark beschleunigt und Pendelbe-
ziehungen deutlich ausdifferenziert — nicht mehr nur von
der Peripherie ins Zentrum, sondern auch umgekehrt
und tangential. Gleichzeitig [6sen Bahnachsen gerade in
verdichteten Metropolregionen weiterhin starke Ent-
wicklungsimpulse aus. Entscheidend ist aus meiner Sicht
deshalb die regionale Abstimmung von Verkehrs- und
Siedlungsentwicklung. Nur so lassen sich die Dichte und
Nutzungsmischung erhalten, die unsere Stadte kenn-

zeichnen.

Ist eine Zukunft denkbar, in der Verkehrsanbindung fiir die
Lagequalitat kaum noch eine Rolle spielt?

Solange Teleportation Teil von Science Fiction bleibt,
wird raumlich differenzierte und gebundene Erreichbar-
keit aus meiner Sicht immer wichtig sein. Auch neue Ver-
kehrstechnologien wie Hyperloop oder Drohnen kénnen
diese Strukturen hochstens transformieren, aber nicht
iiberwinden. Auch digitale Angebote ersetzen physische
Erreichbarkeit nicht einfach: Sie kénnen Wege substituie-
ren, aber auch Wege vorbereiten, Optionen sichtbar
machen, die Verkehrsmittelwahl verandern oder neue
Mobilitdtsbediirfnisse erzeugen. Viele Bediirfnisse blei-

ben raumlich gebunden. Ich wiirde mir eine Zukunft
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wiinschen, in der die nahrdaumliche Erreichbarkeit wieder
starker im Mittelpunkt steht und damit auch die stadte-
bauliche Einbettung wieder stirker auf die Lagequalitét

von Immobilien wirkt.

@ Handlungsfelder fur
Stadte und Regionen,
Unternehmen und
Investoren

Gemischt genutztes Stadtquartier: Wohnen, Biros und &ffentlicher Raum am Wasser, HafenCity Hamburg

Wenn sich die Anforderungen an gute Standorte verandern, hat das
unmittelbare Folgen fiir Stadt- und Regionalplanung, Unternehmen,
Immobilienwirtschaft und -investoren. Lagequalitat ist nicht ausschlief3-
lich das Ergebnis historisch gewachsener Strukturen. Sie ldsst sich in
vielen Bereichen aktiv beeinflussen. Verkehrswege kénnen verdndert,
Nutzungen neu gemischt, 6ffentliche Rdume aufgewertet oder Gebaude
fiir andere Nutzungen gedffnet werden. Auch Klimaanpassung, Griin-
und Freiflichen oder die digitale Infrastruktur kdnnen dariiber mitent-
scheiden, wie attraktiv und nutzbar ein Standort kiinftig ist. ,Die Lage-
qualitdt einer Immobilie ist fiir mich keine feste Eigenschaft einer
Adresse®, sagt Christian Scheler, Verkehrsplaner bei Studio Tkomma2
und Mitgriinder des Zertifizierungssystems Certified Good Mobility. Sie
entstehe im Zusammenspiel von Ort, Nutzung und den Menschen, die

ihn erreichen sollen.
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feste Eigenschaft einer
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CHRISTIAN SCHELER, STUDIO 1KOMMA2
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Besonders gut ldsst sich dieser Zusammenhang an der Mobilitédtspla-
nung beobachten. Scheler beschreibt fiir die vergangenen zehn bis 15
Jahre einen deutlichen Wandel. Bei Quartiersentwicklungen habe sich
die Verkehrsplanung frither hdufig auf zwei Fragen konzentriert: Haben
die Strafen ausreichend Kapazititen, und sind geniigend Pkw-Stell-
platze vorhanden? Beides sei weiterhin relevant. Inzwischen werde
jedoch wesentlich breiter iiber Mobilitdt nachgedacht. Fuf3- und Radver-
kehr, 6ffentlicher Verkehr, Sharing-Angebote, Liefer- und Pflegeverkehre
oder die Wege von Besuchern miissten ebenso beriicksichtigt werden
wie das klassische Auto. Hinzu kommt der Betrieb der Angebote. ,,Ein
Mobility Hub ist nicht einfach ein etwas moderneres Parkhaus. Er ist
eine dauerhafte Betriebsaufgabe.“ Wer Sharing-Angebote betreibt, Stell-
plétze vergibt oder Lastenrdder und Paketstationen unterhalt, miisse
deshalb bereits in der Planung gekldrt werden.

Einzelne Angebote kénnen dabei nur begrenzt ausgleichen, was im
Umfeld fehlt. Scheler beschreibt Mobilitét als ein ,Okosystem®: Sharing
konne eine gute Erganzung sein, wenn kurze Wege zur Nahversorgung,
attraktive Fuf3- und Radwege und ein funktionierender 6ffentlicher Ver-
kehr vorhanden seien. Wo Menschen fiir ihre alltdglichen Wege von
vornherein auf das Auto angewiesen sind, dndere ein zusdtzliches Sha-
ring-Angebot wenig. Fiir die Stadt- und Quartiersplanung folgt daraus,
dass Infrastruktur, Nutzungsmischung und Qualitédt des 6ffentlichen
Raums zusammen betrachtet werden miissen. Ein gut erreichbarer
Supermarkt niitzt dem Fuf$verkehr wenig, wenn der Weg dorthin nicht
angenehm oder sogar unsicher ist; auch ein nahegelegener Bahnhof
allein garantiert noch keine gute Mobilitit, wenn die Zuwege schlecht

erschlossen sind oder nur selten Ziige halten.

Aufenthaltsqualitat wird zum Standortfaktor

Uber die reine Funktionalitit hinaus gewinnt die Qualitit des Ortes
selbst an Gewicht. Lange standen bei der Planung stark messbare Fragen
im Vordergrund: Ist ein Standort erreichbar, funktioniert die Erschlie-
Bung, sind Versorgung und Stellpldtze vorhanden? Diese Kriterien blei-
ben relevant. Hinzu kommt aber stirker die Frage, ob Menschen einen
Ort gern nutzen und sich dort aufhalten. Das betrifft Straféen und Platze
ebenso wie Architektur, Erdgeschosse, Eingangsbereiche und Aufent-
haltsflichen innerhalb von Gebduden; auf regionaler Ebene spielen auch
Landschaft, Natur- und Freizeitwert eine Rolle. Scheler weist darauf hin,
dass Mobilitatsentscheidungen haufig nicht rein rational getroffen
werden und Menschen eher zu Fuf gehen oder Rad fahren, wenn Wege
und Rdume angenehm sind. Aufenthaltsqualitdt ist deshalb nicht nur
eine gestalterische Zugabe, sondern kann die tatsdchliche Nutzbarkeit
und Attraktivitit eines Standorts beeinflussen.

Auch die Anforderungen unterschiedlicher Bevolkerungsgruppen
sprechen gegen schematische Planungsmafsstibe. Scheler nennt als Bei-
spiel einen S-Bahnhof in 700 Metern Entfernung: Fiir einen gesunden
Biiroangestellten konne das eine gute Entfernung sein, fiir eine altere
Bewohnerin mit Rollator bereits eine erhebliche Barriere. Fiir einen

Beschiftigten, der mit dem Fahrrad komme, kénnten wiederum sichere
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Abstellméglichkeiten, Dusche und Spind wichtiger sein als einige hun-
dert Meter mehr oder weniger zum Bahnhof. ,Den Durchschnittsnutzer
als Planungsmaf3stab halte ich fiir gefdhrlich. Diesen Menschen gibt es
nicht.”

Diese Differenzierung hat auch eine soziale Dimension. Hohe Wohn-
kosten kénnen dazu fithren, dass Haushalte auf giinstigere Standorte am
Stadtrand oder aufderhalb der grofden Stddte ausweichen. Das setzt
jedoch nicht voraus, dass sie sich dort problemlos mit dem Auto versor-
gen kénnen. Scheler verweist in diesem Zusammenhang auf ,Mobilitdts-
armut®: Menschen, die sich innerstadtisches Wohnen nicht leisten
konnen, trifen in peripheren Lagen teilweise zugleich auf schwachen
6ffentlichen Verkehr und fehlende Nahversorgung. Erreichbarkeit und
Leistbarkeit lassen sich deshalb in der Regionalplanung nicht unabhan-

gig voneinander betrachten.

Wohnraum am richtigen Ort

Wie unterschiedlich die Anforderungen tatsichlich ausfallen, zeigt vor
allem fiir den landlichen und kleinstadtischen Raum die Studie ,Wohn-
und Lebenskonzepte in der Peripherie“ des Bundesinstituts fiir Bau-,
Stadt- und Raumforschung (BBSR). Sie kommt zu dem Ergebnis, dass
sich kein allgemeingiiltiges Infrastrukturprofil fiir attraktive landliche
Stadte und Gemeinden ableiten Idsst. Die Bediirfnisse variieren nach
Haushaltstyp, Lebensphase und Wanderungsmotiv. Fiir Kommunen
empfehlen die Autoren deshalb, die eigenen Starken und Zielgruppen
genauer zu betrachten. Ausreichender und zielgruppengerechter Wohn-
raum gehort ebenso dazu wie kleinere Wohnungen fiir jiingere Haus-
halte, barrierefreie Angebote fiir Altere sowie eine leistungsfahige digi-
tale Infrastruktur fiir Menschen, die im Homeoffice arbeiten. Beste-
hende Bauliicken und Leerstdnde kénnen dabei wichtiger sein als neue
Baugebiete am Ortsrand.*® Aggregierte Neubauzahlen sagen jedoch
wenig dariiber aus, ob Wohnungen genau dort und in der Form entste-
hen, wo und wie sie tatsdchlich ben&tigt werden.

Wie grof3 die Folgen einer rdumlichen Fehlallokation sein kénnen,
zeigt eine aktuelle Analyse von JLL. Fiir die Jahre 2025 bis 2028 bezif-
fert sie den zusatzlichen Wohnungsbedarf in Deutschland auf rund
268.000 Einheiten pro Jahr, bei einem erwarteten Fertigstellungsniveau
von rund 243.000. Die rechnerische Liicke von 25.000 Wohnungen
unterschétzt den tatsdchlichen Mangel jedoch deutlich: Rund 51.000
Wohnungen pro Jahr entstehen JLL zufolge in Regionen mit stagnieren-
der oder sinkender Nachfrage und fehlen damit in den dynamischen
Wachstumsregionen. Unter Beriicksichtigung dieses regionalen
Ungleichgewichts steigt die ungedeckte Neubauliicke auf rund 76.000
Wohnungen pro Jahr.'” Fiir die Stadt- und Regionalplanung geht es
damit nicht nur darum, mehr Wohnraum zu schaffen, sondern ihn stir-

ker am tatsdchlichen regionalen und lokalen Bedarf auszurichten.
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Zusatzlicher Bedarf pro Jahr

I 2os.000

Erwartete Fertigstellungen pro Jahr

7777/ 243.000

schraffiert: rund 51.000 Wohnungen in Regionen mit stagnierender oder sinkender Nachfrage

Ungedeckte Neubaullicke pro Jahr

/) 76.000

rechnerisch 25.000 + rund 51.000 durch regionale Fehlallokation

Resiliente Innenstadte miissen multifunktional und
wandlungsfahig sein

In den Zentren der gréféeren Stidte stellt sich eine andere Aufgabe. Ver-
dnderungen im Einzelhandel und in der Arbeitswelt erh6hen den
Anpassungsdruck auf monofunktionale Flichen. Die CESifo-Studie
,Working from Home and Consumption in Cities“ zeigt fiir deutsche
Metropolraume, dass sich infolge des Homeoffice ein Teil des statio-
niren Konsums aus arbeitsplatzgeprigten Gebieten in Wohnquartiere
verlagert hat. Die Autoren leiten daraus Anpassungsbedarf fiir kommu-
nale Infrastruktur und Dienstleistungen ab und nennen unter anderem
die stdarkere Ausrichtung urbaner Rdume auf Freizeitnutzungen sowie
die Umwandlung von Biiros in Wohnungen.*®

Wo Verkaufsflachen oder traditionelle Biirokonzepte nicht mehr in
gleichem Umfang nachgefragt werden, kénnen neue Nutzungen entste-
hen - etwa Wohnen, andere Biiroformen, Dienstleistungen, Kultur oder
Bildung. Dafiir miissen Planungsrecht, Gebdudestrukturen und 6ffentli-
che Raume die Umnutzung zulassen. Nutzungsmischung kann zugleich
dafiir sorgen, dass Quartiere {iber unterschiedliche Tageszeiten hinweg
belebt bleiben und weniger von der Entwicklung einer einzelnen Nut-
zungsart abhingen. Diese Transformationsfahigkeit ist damit selbst ein
Bestandteil kiinftiger Standortqualitdt, und sie ist ein Bewertungsmaf3-
stab urbaner Resilienz. Eine Studie des ifo Instituts in Kooperation mit
dem Maklerhaus Colliers hat diese Transformationsféahigkeit von Biiro-
in Wohnimmobilien in den Top-7-Stddten quantifiziert. Demnach kénn-
ten 30 Prozent der ungenutzten Biiroflachen in Wohnraum umgewan-
delt werden, was einer Flache von 2,3 Millionen Quadratmeter ent-
spricht. Bei anhaltend steigendem Biiroleerstand kénnten perspekti-

visch weitere 3,5 Millionen Quadratmeter hinzukommen.*®
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| heute: 30 % der

ungenutzten Buroflachen
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perspektivisch, bei anhaltend
steigendem Bliroleerstand

Moderne Stadt- und Quartiersplanung muss solche Anforderungen

starker im Zusammenhang betrachten. Mobilitdt, Siedlungsstruktur,

Nutzungsmischung, Freiraum, soziale Infrastruktur und Klimaanpassung

lassen sich nicht unabhéngig voneinander planen. Auf Quartiersebene

entscheidet ihr Zusammenspiel dariiber, ob kurze Wege, Nutzungsmi-

schung und Aufenthaltsqualitdt im Alltag tatsdchlich funktionieren. Auf

regionaler Ebene gilt Ahnliches fiir Siedlungs- und Verkehrsentwick-

lung. Fabian Wenner hilt gerade deren gezielte Abstimmung fiir einen

zentralen Hebel fiir die kiinftige Entwicklung. Auch wenn die Antriebs-

wende die lokalen Emissionen des Pkw-Verkehrs reduziert, 16st sie die

Knappheit 6ffentlicher Flachen nicht; leistungsfahige 6ffentliche Ver-

kehrsangebote bleiben deshalb eine wichtige Voraussetzung fiir urbane

Dichte und Nutzungsmischung.
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Kurzportrait: Minchen - Wachstum auf engem Raum

Miinchen gehort zu den deutschen Grof3stadten, die seit der
Jahrtausendwende am stédrksten gewachsen sind: Seither
nahm die Bev6lkerung um rund 300.000 oder ein Viertel zu
- deutlich stérker also als beispielsweise in Berlin. Tendenz
steigend. Und das, obwohl die bayerische Landeshauptstadt
bereits die mit Abstand hochste Bevélkerungsdichte aller
deutschen Stadte aufweist.

Durch die Nachverdichtung bestehender Quartiere - wie-
wohl ein sehr wichtiger Faktor, der in den vergangenen
Jahren noch forciert wurde - lief3 sich dieses Wachstum nicht
bewaltigen. Hinzu kamen zahlreiche grof3flachige Stadt- und
Quartiersentwicklungen: Auf dem fritheren Flughafenge-
lande entstand die Messestadt Riem, auf ehemaligen Indus-
trieflichen am Ostbahnhof das Werksviertel und am Nock-
herberg das Paulaner-Quartier. Aus der einstigen Bayernka-

serne wachst derzeit der neue Stadtteil Neufreimann heran.

Mit Freiham entsteht dariiber hinaus am westlichen Stadt-
rand ein neuer Stadtteil auf zuvor weitgehend unbebauten
Flachen. Diese seien nur als Beispiele erwahnt.

Fiir Stadt- und Quartiersplaner bietet Miinchen damit
seit Jahrzehnten ein auf3ergew6hnlich grofdes und vielfaltiges
Betdtigungsfeld. Und die Entwicklung ist noch langst nicht
abgeschlossen, wobei auch die engere Abstimmung mit den
Umlandgemeinden notgedrungen stérker in den Vorder-
grund riickt. Zugleich haben sich die Maf3stabe fiir gute
Stadtplanung verandert: Neben Erreichbarkeit und baulicher
Dichte gewinnen Nutzungsmischung, Freiraumqualitdten,
Klimaanpassung und Energieversorgung an Gewicht. Wie die
Stadt Miinchen diesen Anforderungen begegnet und welche
Rolle digitale Analyse- und Planungsinstrumente dabei spie-
len, erlautert Stadtbauratin Prof. Dr. Elisabeth Merk im fol-
genden Interview.




INTERVIEW MIT PROF. DR. ELISABETH MERK,
STADTBAURATIN DER LANDESHAUPTSTADT MUNCHEN

,<Objektivitat ist nicht
alles”

Frau Prof. Merk, die Méglichkeiten, Lage- und
Standortqualitaten mithilfe digitaler Instrumente zu
analysieren, sind in den vergangenen Jahren enorm
gewachsen. Nutzt die Stadt Miinchen solche Tools
tatsachlich fiir ihre Stadtplanung?

Nattirlich nutzen wir alles, worauf wir zugreifen kénnen.
Wobei die Stadt ein extremes Sicherheits- und Datenre-
gime hat, sodass wir vielleicht nicht alles so nutzen
koénnen wie die private Wirtschaft. Aber wir haben ganze
Abteilungen, die konkret mit diesen Instrumenten arbei-
ten, vor allem in der Stadtentwicklung.

Unser STEP - der Stadtentwicklungsplan - ist jetzt
zum ersten Mal komplett digital aufgesetzt worden und
kann sich auch digital weiterentwickeln. Damit gehen wir
einen ganz anderen Weg als bei fritheren Masterpldnen.
Das Besondere daran ist, dass wir in unterschiedlichen
Maf3stiben denken und sehr unterschiedliche Informati-
onen in einen rdumlichen Zusammenhang bringen
koénnen. Dazu gehdren dreidimensionale Geodaten,
Bevolkerungsdaten und Prognosen, Mobilitdts- und
Lirmdaten, Klima- und Sozialdaten. Auch der digitale
Zwilling und Simulationen spielen eine grofe Rolle.

Uns interessieren dabei nicht Daten an sich, sondern
die Verkniipfung von Daten und Raum. Es geht auch
nicht nur darum, Daten abzurufen und zusammenzutra-
gen, sondern zu verstehen, welche Fragen man stellen
muss, um zu bestimmten Erkenntnissen zu kommen. Ich
glaube, da sind wir schon viel weiter, als man vielleicht

von aufSen erkennt.
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Was bringt das konkret fiir den Planungsalltag? Kénnen
Sie ein Beispiel nennen, bei dem aus den Daten
tatséchliche MaBnahmen entstehen?

Ein Beispiel ist unser sogenanntes soziales Nutzungskon-
zept-Tool. Da geht es darum, die verschiedenen Instru-
mente, die wir schon haben, mit Informationen iiber die
soziale Infrastruktur in den Quartieren zu verkniipfen.
Wenn beispielsweise eine neue Schule gebaut wird, kann
man iiberlegen, ob sich dort auch zwei Jugendtreffs unter-
bringen lassen, die bisher an anderer Stelle angemietet
sind.

Das geht inzwischen bis in die Finanzsteuerung
hinein. Wir arbeiten da sehr eng mit unserer Kimmerei
zusammen, damit die verschiedenen Instrumente nicht
nur der rdaumlichen Planung dienen, sondern auch der
Investitionssteuerung einer Stadt. Das ist gerade in Zeiten
knapper Haushalte von grofder Bedeutung.

Auch bei der Mobilitdt gibt es ganz praktische Anwen-
dungen, etwa bei der Analyse von Menschenstrémen auf
dem Oktoberfest. Und wir haben iiber viele Jahre an
Smart-City- und anderen Kooperationsprojekten gearbei-
tet. Aus diesen einzelnen Forschungs- und Pilotprojekten
erwiachst inzwischen ein grofderes Ganzes. Solche Instru-
mente sind fiir uns unverzichtbar. Wir miissen allerdings
auch lernen, sie so einzusetzen, dass sie unserem Auftrag

fiir das Gemeinwohl dienen.
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Neue Stadtquartiere entstehen in Miinchen auch auf friiheren Flughafen-, Industrie- und Kasernenflachen.

Kdnnen solche Instrumente auch zu einer objektiveren
Bewertung von Lagequalitaten beitragen, beispielsweise
wenn Stadt und private Eigentiimer unterschiedliche
Interessen haben?

Die Aushandlungsprozesse werden dadurch sicher unter-
stiitzt, weil man bestimmte Fragen schneller beantworten
kann. Heute braucht man dafiir oft noch ein zusérzliches
Gutachten, und wenn man die entsprechenden Informa-
tionen schneller bekommt, ist das ein Vorteil fiir ein Pro-
jekt.

Inwieweit das objektiv ist, ist aber eine andere Frage.
Wir diskutieren ja auch dariiber, inwieweit Algorithmen
gerade nicht objektiv sind, weil sie bestimmte Sichtwei-
sen und Vorannahmen enthalten. Das gilt fiir die private
Wirtschaft genauso wie fiir uns.

Ich glaube, man braucht eine belastbare, abgesicherte
Datengrundlage. Und dann muss man fiir das jeweilige
Projekt schauen, ob die Qualitdten und Lagekriterien zu
diesem Projekt passen. Es ist einfach Unfug, wenn ich
eine Nutzung umsetzen will, die {iberhaupt nicht zum
Standort passt. Das ist flir mich schon wieder eine Frage
der Bewertung. Deshalb finde ich ,,Objektivitidt” in diesem

Zusammenhang das falsche Wort.

Haben sich denn die Kriterien, nach denen wir einen
Standort beurteilen, in den vergangenen zehn oder
zwanzig Jahren verandert?

Ich glaube, die klassischen Lagekriterien gibt es immer
noch. Mischung, gute Erreichbarkeit, eine gewisse Grof3-
ziigigkeit im Umfeld - diese Qualitdten haben sich ja
nicht grundsétzlich verdndert. Aber sie werden unter

anderen Rahmenbedingungen anders bewertet.
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Vor zehn Jahren wire beispielsweise kaum jemand auf
die Idee gekommen, neue Biiroflachen in der zentralen
Miinchner Innenstadt anzusiedeln. Da hief3 es, das sei zu
teuer und rechne sich nicht. Heute haben wir mit dem
MAX und im siidlichen Bahnhofsviertel wieder sehr
hochwertige Biirostandorte. Die Lagekriterien sind aber
im Wesentlichen dieselben geblieben. Verandert haben
sich unter anderem die Arbeitswelten durch Homeoffice
und Corona, méglicherweise auch die Preisgestaltung bei
Boden und Zinsen.

Man muss auferdem unterscheiden zwischen der
Lagequalitidt und der Qualitdt des Gebaudes. Wenn ein
Biirogebdude energetisch saniert werden muss und sich
das wirtschaftlich nicht mehr rechnet, ist das ein grof3es
Problem. Aber das ist nicht unbedingt ein Problem der
Lage. Fiir uns als Stadt stellt sich dann beispielsweise die
Frage, ob man solche Biirostandorte in Wohnungen
umwandeln kann. In Neuperlach kann das durchaus
interessant sein, weil dort soziale Infrastruktur vorhanden
ist. An anderen Standorten kann eine Wohnnutzung

dagegen sehr viel schwieriger sein.

Bei der Entwicklung von Quartieren werden haufig Dichte
und Nutzungsmischung als Qualitditsmerkmale genannt.
Wie beurteilen Sie deren Bedeutung?

Ich finde, dass die reine Betrachtung von Geschossfla-
chenzahlen oft falsch ist. Wir haben vor einigen Jahren
mit dem Stadtrat eine sogenannte Dichtefahrt gemacht.
Wir waren in sehr beliebten Vierteln wie Schwabing, wo

wir teilweise eine Dichte von 3,5, 3,8 oder sogar 4,0
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haben. Und dann waren wir in Vierteln mit einer Dichte
von nur 1,5. Da merkt man, dass die Zahl allein noch gar
nicht so viel aussagt.

Fiir Neubaugebiete wiirde ich in einer Stadt wie Miin-
chen nicht unter eine GFZ von 2,0 gehen. Das halte ich
angesichts der knappen Ressource Fldche nicht mehr fiir
zeitgemif3. Eine Dichte von bis zu 3,8 oder 4,0 kann ich
mir gut vorstellen. Alles, was dariiber hinausgeht, wird
jedoch aus meiner Sicht unserer Stadtstruktur und Stadt-
gesellschaft wiederum auch nicht gerecht.

Letztlich kommt es sehr darauf an, wie diese Dichte
entsteht. In Schwabing haben wir dicht bebaute Blocke
und Hofe, aber auch eine gewisse Héhenbegrenzung und
sehr unterschiedliche bauliche Elemente. Ein dichter
Block kann im Inneren trotzdem eine schone Griinflache
und Baume haben. Und dann gibt es Quartiere mit gerin-
gerer baulicher Dichte, bei denen man sich fragt, ob man
nicht sowohl die Bebauung als auch den 6ffentlichen
Raum besser hitte gestalten kénnen.

Ich glaube, es gibt auch eine soziale Dichte. Man muss
nicht nur baulich nachverdichten, sondern den 6ffentli-
chen Raum, die Angebote und die Nutzungsmischung
mitdenken. Das kann eine grofde Vielfalt erzeugen. Man
darf das allerdings auch nicht romantisieren: Im Glocken-
bachviertel, am Gértnerplatz oder in Schwabing sehen
wir ja, dass eine intensive Nutzungsmischung auch Kon-
flikte mit sich bringt.

Deshalb setzen wir stark auf Quartierskonzepte. Dort
kann man unterschiedliche Qualitdten und Defizite
zusammen betrachten. Wenn man bei Mobilitit, Energie
oder Griinflichen gemeinsame Lésungen findet, kann das
wirtschaftlicher sein und mehr ermdglichen. Gerade beim
Umbau des Bestands kann man auf Quartiersebene eini-
ges erreichen, was man einem einzelnen Geb&dude nicht
abverlangen kann. Dafiir brauchen wir natiirlich auch pri-

vate Eigentlimer, die mit uns zusammenarbeiten.

Welche Standortfaktoren haben aus Ihrer Sicht tatséchlich
deutlich an Bedeutung gewonnen?
Ich wiirde sagen, dass Klima, Freiraumqualitdten und
Energieversorgung heute enorm wichtige Kriterien sind -
viel wichtiger fiir die Stadtentwicklung als noch vor 20
oder 30 Jahren. Auch in unserem Stadtentwicklungsplan
sind die Klima-, Freiraum- und Energiekarten ganz ent-
scheidend.

Was auféerdem eine viel gréf3ere Rolle spielt als
frither, sind Boden und Wasser. Wir haben Starkregener-

eignisse, bei denen das Wasser nicht mehr so schnell
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abfliefden kann. Gleichzeitig kénnen sich Grundwasser-
systeme verdndern oder trockenfallen. Das hat wiederum
Auswirkungen auf die Energieversorgung, beispielsweise
bei bestimmten Formen der oberflichennahen Geother-
mie. Frither ging man vielleicht davon aus, dass die Fern-
wiarme schon irgendwann kommen werde. Heute miissen
wir uns mit solchen Fragen sehr viel genauer beschéfti-
gen.

Und wir haben es kiinftig hauptsédchlich mit der Wei-
terentwicklung des Bestands zu tun. Da muss ich mich
noch viel starker fragen, welche Nutzung eigentlich zu
dem Gebdude und seinem Standort passt. Wenn ich
etwas mit Gewalt durchsetzen will, geht das meistens
irgendwie. Aber es wird irre teuer und ist wahrscheinlich

auch nicht besonders nachhaltig.

In unserer Studie geht es vor allem um die Messbarkeit
solcher Standortqualitaten. Was lasst sich denn auch mit
den besten digitalen Instrumenten nur schwer erfassen?
Ich glaube, dass die Qualitét des Ortes eine ganz grofde
Rolle spielt. Und die l&sst sich nicht immer so einfach in
Zahlen ausdriicken. Wohin schaue ich von einem Stand-
ort aus? Bin ich auf der Sonnen- oder auf der Schatten-
seite? Welche besonderen rdumlichen Qualitdten gibt es?

Nehmen Sie Baumkirchen Mitte. Das liegt an einer
grofden Bahnschneise. Wenn man das richtig macht, kann
man dort wahnsinnig weit schauen, weil dieser Korridor
eben nicht zugebaut ist. Die Dachterrassen miissen gar
nicht alle in Richtung Alpen schauen. Oder Freiham: Da
koénnte man sagen, das ist ein Acker im Westen von Miin-
chen, was soll daran schon eine besondere Lagegunst
sein? Aber wenn Sie dort stehen und nach Westen
schauen, haben Sie ein Panorama, das einen ganz beson-
deren Himmel aufmacht. An anderen Orten ist es viel-
leicht ein kleines Waldchen oder ein altes Fabrikgebéude,
das man umnutzen kann.

Das Faszinierende an meiner Arbeit ist ja dieses Spiel:
Ich sehe was, was du nicht siehst. Wir miissen oft erkla-
ren, warum wir etwas wichtig finden, weil wir dort schon
etwas sehen, was andere noch nicht sehen. Und ich
glaube, das ist in der Immobilienbranche genauso. Gute
Projektentwickler sehen an einem Standort oft etwas, was
auch wir noch nicht sehen. Objektive Daten und Fakten
braucht man dafiir, aber die allein liefern das nicht.

Auch die reine Nutzungsfrequenz ist kein allgemein-
giiltiger Qualitdtsmaf3stab. Natiirlich kann es eine Quali-
tdt sein, wenn an einem Ort zu unterschiedlichen Tages-

zeiten viel los ist. Aber wir brauchen auch ruhige Rdume.
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Stellen Sie sich einen guten Park vor: Da will ich Bereiche
haben, in denen es lebendig ist, aber eben auch eine Ecke,
in der ich ruhig in der Sonne auf einer Bank sitzen und

ein Buch lesen kann.

Wie kann eine Stadt solche besonderen Qualitaten gezielt
entwickeln? Und lasst sich liberhaupt langfristig planen,
was einmal aus einem Standort wird?

Man darf nicht glauben, dass man mit einer perfekten
Datenlage und einem perfekten Plan alles richtig machen
kann und es dann dabei bleibt. Eine Stadt verdndert sich
immer wieder. Unsere Aufgabe ist zu erkennen, wo wir
Stabilitdt brauchen und wo wir auch eine gewisse Offen-
heit zulassen miissen.

Als ich 2007 nach Miinchen kam, war das Werksvier-
tel hinter dem Ostbahnhof noch lange nicht das Quartier,
von dessen Qualitidten wir heute alle schwidrmen. Man
hitte dort auch etwas vollig anderes entwickeln kénnen.
Die Qualitdten, fiir die das Quartier spéter ausgezeichnet

wurde, waren damals noch nicht da. Ahnliches gilt fiir
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den Hans-Seidel-Platz in Neuperlach. Dort haben wir die
Voraussetzungen geschaffen, damit Wohnbebauung und
neue Nutzungen entstehen kénnen und sich das Quartier
zum Park 6ffnet. Das ist noch nicht fertig, aber ich bin
zuversichtlich, dass das in zwanzig Jahren ein toller Ort
sein wird.

Wichtig finde ich auch, dass man bewusst Kultur und
andere vermeintlich unwirtschaftliche Nutzungen in
wirtschaftliche Projekte integriert. Was passiert beispiels-
weise, wenn man den Hof eines Biirokomplexes am
Wochenende fiir den Stadtteil 6ffnet? Dann entsteht eine
andere Qualitédt und vielleicht auch unter der Woche ein
anderes Miteinander.

Dafiir braucht man Trégerschaften und Kooperatio-
nen. Ich wiirde mir da noch viel mehr Zusammenarbeit
mit Privaten wiinschen. Auch Standortqualititen wie
Sicherheit entstehen ja nicht allein durch bauliche Maf3-
nahmen oder Abgrenzung. Sie haben sehr viel mit Nach-

barschaft und sozialer Gemeinschaft zu tun.

FORTSETZUNG VON SEITE 21
Fiir Unternehmen gewinnt die Qualitdt des Umfelds auch wegen des

Wettbewerbs um Arbeitskréfte an Bedeutung. Harte Faktoren wie

Kosten, Flachen, Verkehrsanbindung und die Verfiigbarkeit qualifizierter

Beschiftigter bleiben wichtige Voraussetzungen. Sind mehrere Stand-

orte bei diesen Kriterien vergleichbar, kdnnen jedoch Lebensqualitt,

Image, kulturelles Angebot oder das stddtebauliche Umfeld den Aus-

schlag geben. Christina Masch hat anhand von Unternehmensbefragun-

gen am Mittleren Niederrhein gezeigt, dass insbesondere solche weichen

Standortfaktoren zwischen 2002 und 2017 an Bedeutung gewonnen

haben.?® Fiir Unternehmen spricht deshalb viel dafiir, Standortentschei-

dungen nicht nur unter Kosten- und Flachengesichtspunkten zu treffen.

Auch die Frage, wie gut ein Standort fiir Beschiftigte erreichbar und im

Alltag nutzbar ist, kann filir Personalgewinnung und -bindung relevant

sein.

Immobilieninvestoren suchen gezielt nach resilienten und
flexiblen Immobilien

Fiir Immobilieninvestoren reicht wiederum die Betrachtung der heuti-

gen Lagequalitdt allein nicht aus. Bei langfristigen Investments kommt

ein grundsdtzliches Problem hinzu: Viele der Entwicklungen, die Lage-

qualitdt in zehn, 20 oder 30 Jahren bestimmen, lassen sich heute nicht

exakt prognostizieren. Mobilitdtsverhalten, Nutzeranforderungen oder

einzelne Angebote kénnen sich erheblich verdandern, wiahrend andere

Standortmerkmale - etwa Bahnhofe, Topografie oder das StrafSennetz -

vergleichsweise stabil sind. Fiir langfristige Investments zdhlt deshalb
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auch, wie gut ein Standort und die Immobilie auf Verdnderungen reagie-
ren kénnen. Dazu gehéren die Umnutzbarkeit von Flachen, der kiinftige
Investitionsbedarf, physische Klimarisiken, die Stabilitdt der Infrastruk-
tur und die Mdglichkeit, Mobilitdts- oder Nutzungskonzepte anzupas-
sen. Je grofder die Unsicherheit, desto wichtiger werden robuste und
reversible Lésungen. Scheler nennt dafiir ein einfaches Beispiel: Eine
Quartiersgarage, die sich spiter teilweise in Werkstatt-, Lager- oder
Gewerbeflichen umwandeln lésst, sei langfristig wertvoller als eine Tief-
garage, deren Nutzung dauerhaft festgelegt ist. Fiir ein langfristiges
Investment kénne diese Anpassungsfahigkeit wichtiger sein als eine ver-
meintlich exakte Prognose fiir das Jahr 2045.

Standortqualitdt ist damit das Ergebnis von Entscheidungen und
Kooperation. Kommunen beeinflussen sie iiber Infrastruktur, Planungs-
recht und 6ffentlichen Raum. Eigentlimer und Projektentwickler kénnen
Erreichbarkeit, Nutzbarkeit und Aufenthaltsqualitit eines konkreten
Standorts verbessern. Unternehmen entscheiden mit ihrer Standortwahl
dartiiber, welche Anforderungen aus Sicht der Nutzer besonderes
Gewicht erhalten. Fiir Investoren kommt die Frage hinzu, ob die heute
vorhandenen Qualititen iiber die Haltedauer Bestand haben oder ob ein
Standort geniigend Spielraum fiir Verdnderungen bietet. Planung und
Investmententscheidung treffen sich deshalb bei derselben Aufgabe:
Nicht nur den gegenwirtigen Zustand zu beurteilen, sondern die Anpas-

sungsfahigkeit eines Standorts mitzudenken.

,Den Durchschnittsnutzer als Planungsmalstab
halte ich fur gefahrlich. Diesen Menschen gibt es

nicht.“

CHRISTIAN SCHELER,
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VIER FRAGEN AN:
CHRISTIAN SCHELER, LEITER BEI STUDIO 1KOMMA2

,Moblilitat muss als
System funktionieren“

Herr Scheler, wie hat sich die Verkehrsplanung bei
Quartiersentwicklungen in den vergangenen zehn bis 15
Jahren verandert?

Als ich angefangen habe, bestand Verkehrsplanung bei
vielen Quartiersentwicklungen im Wesentlichen aus zwei
Aufgaben: Man musste nachweisen, dass die Kreuzungen
funktionieren, und die erforderlichen Stellpldtze unter-
bringen. Beides ist weiterhin wichtig. Heute sprechen wir
aber viel stiarker ganzheitlich iiber Mobilitdt. Wir betrach-
ten alle Wege, unterschiedliche Nutzergruppen und den
gesamten Tagesablauf eines Quartiers. Und wir denken
den Betrieb mit: Wer betreibt das Sharing, wie werden
Stellplétze vergeben, wer wartet die Angebote, welche
Daten werden erhoben? Ein Mobility Hub ist nicht ein-
fach ein moderneres Parkhaus, sondern eine dauerhafte

Betriebsaufgabe.

Kann gute Mobilitatsplanung die Lagequalitat eines
Standorts tatsdchlich verbessern?

Ja, und das ist eigentlich der Kern unserer Arbeit. Wenn
wir weniger Stellpldtze benétigen, wird Flache frei - fiir
Wohnungen, Baume, Spiel, Begegnung oder attraktive
Erdgeschosse. Wenn wir Lieferverkehr besser organisie-
ren, stehen weniger Fahrzeuge ungeordnet im StrafSen-
raum. Und wenn wir einen Bahnhofsvorplatz neu ordnen,
kann aus einem reinen Umsteigepunkt ein guter 6ffentli-
cher Ort werden. Gute Mobilitdtsplanung verbessert eine
Lage aber nicht mit einem einzelnen Sharing-Auto vor

der Tiir, sondern durch ein zusammenhéangendes System.
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Wer wei3 schon, wie wir uns in zehn oder zwanzig Jahren
fortbewegen? Wie sollte man bei langfristigen
Immobilienprojekten mit dieser Unsicherheit tiber
kinftiges Mobilitatsverhalten umgehen?

Ich wiirde nicht auf die eine perfekte Prognose setzen.
Ein Bahnhof, die Topografie oder das Strafdennetz veran-
dern sich meist langsam. Ein Modalsplit oder die Zahl der
Sharing-Fahrzeuge kann sich dagegen relativ schnell ver-
andern. Fiir langfristige Investments sind deshalb robuste
und reversible Losungen wichtig. Und Monitoring sollte
von Anfang an mitgedacht werden: Welche Kennzahlen
priifen wir, und wann steuern wir nach? Wir blicken nicht
in die Kristallkugel, sondern nutzen gute Mobilitdtsdaten
als Grundlage fiir eine anpassungsfahige Planung.
Zukunftsfahige Mobilitdtsplanung braucht aber nicht nur
Daten iiber Wege, sondern auch ein Verstandnis fiir das
tatsiachliche Erleben unterwegs: Die Digitalisierung bietet
hier neue Ansitze, um das besser zu verstehen - wie Sie

zum Beispiel beim Neurourbanismus sehen kénnen.

Was genau verbirgt sich denn hinter dem Begriff
»Neurourbanismus“ - und was hat das konkret mit
Lagequalitat zu tun?

Mobilitdtsentscheidungen sind ganz hiufig emotionale
Entscheidungen. Stress ist aus meiner Sicht ein wichtiger
Faktor, und wir geben viel Geld fiir Komfort aus. Im Neu-
rourbanismus sehe ich eine neue Disziplin, die versucht,
solche qualitativen Elemente quantitativ abbildbar zu
machen. Wir sehen, dass in Stadten, in denen Menschen
sich wohlfiihlen und angenehme Raume nutzen, auch
Fuftverkehr und OPNV eine gro3ere Rolle spielen.
Themen wie Stress, die Attraktivitit des 6ffentlichen
Raums oder auch die Temperatur im Strafdenraum

werden dabei aus meiner Sicht noch wichtiger werden.
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Methoden zur
Messbarmachung von
Lage- und
Standortqualitaten und
ihre Ableitungen fur
Immobilieninvestments

Die systematische Messung von Standort- und Lagequalititen ist keine
neue Entwicklung. Seit Langem werden dafiir Daten herangezogen, die
beschreiben, welche Voraussetzungen und Angebote an einem Standort
vorhanden sind. Dazu gehéren etwa die Verkehrsanbindung, Bevolke-
rungs- und Kaufkraftdaten, das Einzelhandels- und Gastronomieange-
bot, soziale Infrastruktur, Griinflachen oder die Zusammensetzung der
Nutzungen. Im Immobilienbereich kommen Marktinformationen wie
Mieten, Leerstande oder Transaktionsdaten hinzu. Gerade der Einzel-
handel hat vergleichsweise frith mit quantitativen Lagekriterien wie Ein-
zugsgebieten und Frequenzmessungen gearbeitet. Stefan Stute, Head of
Investment Consulting bei Wiiest Partner, bezeichnet den Einzelhandel
deshalb als einen Vorreiter der datenorientierten Lagebeurteilung.

Diese Daten haben durch neue Verfahren keineswegs an Bedeutung
verloren. Sie bilden weiterhin eine wesentliche Grundlage der Standort-
analyse. Auch aktuelle digitale Anwendungen greifen auf solche Infor-
mationen zuriick. Das Midstad Social Impact Dashboard beispielsweise
bezieht neben Besucherinformationen auch Mieterstruktur und Nut-
zungsmix sowie das wirtschaftliche Potenzial eines Standorts ein. Der
Apollo Impact Compass beriicksichtigt unter anderem Strafdennetze,
Griinflichen, Gebaudestrukturen und soziodemografische Profile.
MyTraffic erméglicht Standortvergleiche unter anderem anhand von
Nutzerprofilen und Wettbewerbern. Syte wiederum nutzt amtliche Lie-
genschaftskataster- und LiDAR-Daten, um Grundstiicks-, Gebdude- und
Bebauungspotenziale zu analysieren.?

Weitere Ansitze fithren unterschiedliche raumliche Datenquellen
bereits innerhalb einer Plattform zusammen. Azno verbindet unter ande-
rem Informationen zu Demografie, Flichennutzung und Planungsrecht,
Points of Interest, Erreichbarkeit sowie Umwelt- und Klimafaktoren.
Urbanistic nutzt unter anderem amtliche Geodaten zu Flurstiicken,
Bestandsgebauden und Geldnde in einem 3D-Stadtmodell und model-
liert daraus einen ,digitalen Zwilling“. Diese Technologie ermdglicht
darauf aufbauend beispielsweise Analysen von Nachverdichtungs- und

Entwicklungspotenzialen.??
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Auch die im Zuge des Klimawandels zunehmenden physischen Kli-
marisiken lassen sich inzwischen standortgenau in solche Analysen ein-
beziehen. Munich Re biindelt mit Location Risk Intelligence (und hier-
bei vor allem mit der Climate Change Edition) und Swiss Re mit Risk
Data and Service Solution (RDS) verschiedene Instrumente zur Bewer-
tung von Naturgefahren und Klimarisiken; beide Tools ermdglichen bei-
spielsweise, aktuelle und kiinftige physische Risiken einzelner Standorte
oder ganzer Portfolios unter verschiedenen Klimaszenarien bis zum Jahr
2100 zu analysieren. Weitere szenariobasierte Analysen physischer Kli-
marisiken auf Asset- und Portfolioebene bieten Climmate X mit Spectra
und Adapt, Jupiter Intelligence mit ClimateScore Global sowie Mitiga
Solutions mit EarthScan.®

Von Strukturdaten zur tatsachlichen Nutzung

Erweitert wurde dieses Instrumentarium in den vergangenen Jahren um
Daten, die weniger den vorhandenen Zustand eines Standorts beschrei-
ben als dessen tatsdchliche Nutzung. Mobilfunk- und andere Bewe-
gungsdaten kénnen zeigen, wie viele Menschen einen Ort aufsuchen,
woher sie kommen, wie lange sie bleiben und ob sie wiederkehren. Fre-
quenzdaten lassen sich nach Tageszeiten oder Nutzergruppen differen-
zieren. Zahlungsdaten geben Hinweise darauf, wo Konsum tatsachlich
stattfindet. Befragungen oder Beitrige in sozialen Medien kénnen
zusitzlich Erkenntnisse {iber die Wahrnehmung eines Standorts liefern.

Einige der heutigen Anwendungen verbinden bereits mehrere dieser
Ebenen. Midstad untersucht Besucherprofile sowie Frequenz- und Auf-
enthaltsverhalten. MyTraffic verarbeitet unter anderem Besucher- und
Verkehrsdaten, die Funktion ,,Gini“ arbeitet dabei bereits mit KI und
kann so in der Verarbeitung und Analyse von Daten zu Lagequalitdten
unterstiitzen. Beim Apollo Impact Compass fliefSen Handybewegungs-
daten ebenso ein wie Mieterprofile und Mieterausgaben, Umfragen und
Social-Media-Daten. Echo Analytics verbindet umfangreiche POI-Daten
mit Mobilitdtsinformationen und erméglicht unter anderem Analysen
von Passantenfrequenzen, Einzugsgebieten, sich iiberschneidenden
Besucherstromen und Bewegungsmustern zwischen verschiedenen
Orten.? Wie weit sich solche Daten auch fiir wissenschaftliche Analysen
nutzen lassen, zeigt eine Untersuchung des ifo Instituts beziehungsweise
CESifo aus dem Jahr 2026: Fiir 50 deutsche Metropolregionen wurden
Mobilfunk- und Kartentransaktionsdaten kombiniert, um zu untersu-
chen, wie Homeoffice Pendelbewegungen und die raumliche Verteilung
von Konsumausgaben verindert.

Die vorhandenen Verfahren lassen sich damit grob nach den verwen-
deten Datenquellen und dem jeweiligen Erkenntnisinteresse ordnen. Die
Grenzen sind allerdings flief3end. Viele Anwendungen kombinieren
mehrere Datenarten, um ein moglichst umfassendes Lagebild zu erzeu-
gen. Wichtig ist auch der Hinweis: Diese Aufzdhlung ist natiirlich nicht
vollstandig, sondern nur exemplarisch. Die hier getroffene Auswahl ist

auch kein Indiz fiir die jeweilige Qualitdt oder Marktdurchdringung.
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Datencluster und Verfahren der Standortanalyse im Uberblick

Datencluster / Verfahren

Typische Daten und Indikatoren

Was lasst sich damit untersuchen?

Ausgewahlte Beispiele

Struktur-, Markt- und
POI-Daten

Mobilitats- und Fre-
quenzdaten

Verhaltens- und Konsum-
daten

Wahrnehmungsdaten

Physische Raum-, Ob-
jekt- und Umweltdaten

Klima- und Naturgefah-
rendaten / szenarioba-
sierte Standortanalyse

Querschnitt: integrierte
Bewertungs- und Sco-
ringmodelle

Bevolkerung, Demografie, Kaufkraft,
Nutzungen, Einzelhandel, Gastrono-
mie, soziale Infrastruktur, Wettbe-
werb, Mieter- und Nutzungsmix, Im-
mobilienmarktdaten

Mobilfunk- und Bewegungsdaten,
Besucherzahlen, Verkehrsstrome,
Einzugsgebiete, Besuchshaufigkeit,
Aufenthaltsdauer, Erreichbarkeiten
und Isochronen

Kartentransaktionen, Ausgaben,
wiederkehrende Besuche, Cross-Vi-
sitation, besuchte Orte und Aktivita-
ten

Befragungen, Social-Media-Beitra-
ge, Besucher- und Milieuprofile

Kataster- und Geodaten, LiDAR,
Gebaude- und Grundstucksstruktu-
ren, Planungsrecht, 3D-Stadtmodel-
le, Grlin- und versiegelte Flachen,
Klima-, Hochwasser- und Larmdaten

Standortbezogene Naturgefahren-
und Klimadaten, historische Gefahr-
dungsdaten, szenariobasierte Pro-
jektionen sowie physische Risiko-
und teilweise finanzielle Verlust-
kennzahlen

Verknipfung und Gewichtung meh-
rerer Datencluster, etwa Markt-, Mo-
bilitats-, POI-, Infrastruktur-, Klima-,
Energie- und weitere Standortdaten

Welche strukturellen Voraussetzungen
und Angebote weist ein Standort auf?

Wer kommt an einen Standort, woher,
wann und wie haufig? Wie ist er tat-
sachlich erreichbar?

Wie wird ein Standort tatsachlich ge-
nutzt und wo findet wirtschaftliche Akti-
vitat statt?

Wie wird ein Ort wahrgenommen und
welche Nutzergruppen zieht er an?

Welche raumlichen und baulichen Ei-
genschaften, Risiken sowie Entwick-
lungs- und Transformationspotenziale
weist ein Standort auf?

Welchen aktuellen und kiinftigen physi-
schen Klima- und Naturgefahrenrisiken
sind einzelne Standorte oder Portfolios
ausgesetzt? Wie verandert sich die Ex-
position unter unterschiedlichen Kli-
maszenarien?

Wie lassen sich unterschiedliche Di-
mensionen der Standortqualitat zu ei-
ner vergleichbaren Gesamtbewertung
zusammenfihren?

Midstad Social Impact Dashboard,
MyTraffic, Apollo Impact Compass,
Aino, Echo Analytics

Midstad Social Impact Dashboard,
MyTraffic, Apollo Impact Compass,
Aino, Echo Analytics

Apollo Impact Compass, Echo Analy-
tics

Apollo Impact Compass, Midstad So-
cial Impact Dashboard

Syte, Aino, Urbanistic, Apollo Impact
Compass

Munich Re - Location Risk Intelli-
gence, insbesondere Climate Change
Edition; Swiss Re — RDS; Climate X —
Spectra/ Adapt; Jupiter Intelligence —
ClimateScore Global; Mitiga Solutions
— EarthScan

LOQI (siehe Fallbeispiel)

Exemplarische Auswahl ohne Anspruch auf Vollstdndigkeit; die Nennung ist kein Indiz fir Qualitdt oder Marktdurchdringung.
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Nicht jedes Scoring-Modell zielt dabei auf eine Gesamtbewertung

des Standorts. Auch einzelne Standortfaktoren lassen sich mit speziali-

sierten Verfahren deutlich differenzierter erfassen. Ein Beispiel ist die

Mobilitdtsqualitdt. Christian Scheler arbeitet mit einem Modell aus acht

Themenfeldern und rund 52 Kennzahlen. Dazu zahlen unter anderem
Fufdverkehr, Fahrradparken, OPNV-Anbindung aber auch Lieferver-

kehre sowie die Qualitdt im Planungs- und Betriebsprozess. Neben infra-

strukturellen Merkmalen werden auch tatsachliches Mobilitatsverhalten

und Nutzerzufriedenheit beriicksichtigt. ,Wir kénnen heute bei Projekt-

entwicklungen messen, wie die Leute sich fortbewegen®, sagt Scheler.

Daraus lasse sich beispielsweise ableiten, wie viele Auto- oder Fahrrad-

stellplatze tatsdchlich ben&tigt werden.
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Der Mehrwert aktueller Verfahren liegt nicht nur in der Gréf3e der

Datenmenge, sondern in der Moglichkeit, unterschiedliche Datenebe-

nen miteinander zu verbinden. Und: Neben die Frage, was an einem

Standort vorhanden ist, ist die Frage getreten, wie dieser Standort tat-

sdchlich genutzt wird. Hinzu kommt die zeitliche Dimension: Bewegun-

gen, Frequenzen oder Konsummuster kénnen Veranderungen sichtbar

machen, die in periodisch erhobenen Struktur- und Marktdaten erst

spater erkennbar werden.

Damit steigt allerdings auch die Bedeutung der Auswahl und

Gewichtung der verwendeten Kriterien. Stute warnt deshalb vor einer

schematischen Interpretation: ,,Es gibt nicht das eine Scoring-Verfah-

ren.” Entscheidend sei, welche Bestandteile ein Modell enthalte und wie

diese gewichtet wiirden. Zugleich sieht er einen wesentlichen Nutzen

standardisierter Verfahren darin, unterschiedliche Standorte vergleich-

barer zu machen: ,,Mit Scoring lassen sich ja auch subjektive Meinungen

objektivieren.

FALLBEISPIEL

Fallbeispiel LOQI

Der Location Quality Indicator - kurz LOQI - ist ein bei
KPMG entwickeltes, datenbasiertes Analyse- und Scoring-
Modell zur Messung und Vergleichbarkeit von Lage- und
Standortqualitdten von Immobilien. Die Analyse erfolgt
mehrdimensional auf Makro-, Meso- und Mikroebene,
wodurch sowohl die Qualitdt des unmittelbaren Standortum-
felds als auch die regionale Perspektive beriicksichtigt
werden.

LOQI kombiniert Mobilitits- und Erreichbarkeitsdaten,
Geodaten zur stadtebaulichen Struktur und Urbanitét, sozi-
ale und sozio6konomische Faktoren sowie 6kologische Daten

mit klassischen Immobilienmarktkennzahlen zu einem inte-

grierten Standortbild. Durch diese multikriterielle Betrach-
tung werden unterschiedliche Standortdimensionen in ver-
gleichbare Scores tiberfiihrt. LOQI schafft damit Transparenz
tiber Unterschiede zwischen Standorten, die in herk6mmli-
chen Lagebewertungen oftmals verborgen bleiben.

Die Ergebnisse kénnen Eigentiimer, Investoren und
Unternehmen bei Standort-, Investitions- und Portfolioent-
scheidungen basierend auf einer objektiven Datengrundlage
unterstiitzen. Uber diese reine Analyse hinaus hilft LOQI,
Entwicklungspotenziale, Transformationsfahigkeit und stra-
tegische Handlungsoptionen von Standorten friithzeitig zu

identifizieren.

Fiir institutionelle Investoren sind solche Verfahren nach Einschitzung

Stutes inzwischen ein etablierter Bestandteil der Standortpriifung. ,Das

Vertrauen der Investoren ist bei solchen Scoring-Modellen da. Die Inves-

toren erwarten das auch im Rahmen einer Investmentbeurteilung.

Dabei werden beispielsweise Bevolkerungsentwicklung, Kaufkraft und

Altersstruktur ebenso quantitativ erfasst wie infrastrukturelle Faktoren,

OPNV-Anbindung, gastronomisches Angebot oder Lirmbelastung. Vor

allem bei Investments in Markten, die ein Investor nicht aus eigener

Erfahrung kennt, wichst nach Stutes Einschitzung die Bedeutung pro-

fessioneller externer Lagebeurteilungen.
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,Standort ist Risiko und
Standortanalyse ist
Risikomanagement.”

STEFAN STUTE, WUEST PARTNER
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Ein Scoring ersetzt die Investmententscheidung dennoch nicht.
Investoren betrachten zunichst die erwartbare Rendite und miissen sie
mit dem Risiko des Investments ins Verhaltnis setzen. Genau hier sieht
Stute die eigentliche Funktion einer fundierten Standortanalyse: ,,Stand-
ort ist Risiko und Standortanalyse ist Risikomanagement. Denn die
Lage beeinflusst unter anderem die Chancen einer spéteren Nachver-
mietung, erforderliche Investitionen und die Frage, welche Nutzer ein
Objekt langfristig tragen kénnen. Nach Stutes Einschitzung wird dieser
Zusammenhang von Investoren nicht immer in der erforderlichen Tiefe
beriicksichtigt. Quantitative Verfahren kénnen die Entscheidung daher

fundieren, nehmen sie dem Investor aber nicht ab.



VIER FRAGEN AN:

STEFAN STUTE, HEAD OF INVESTMENT CONSULTING, WUEST PARTNER

sotandortanalyse ist
Risikomanagement*

Herr Stute, wie groB ist das Vertrauen institutioneller
Investoren in Scoring-Modelle zur Lagebeurteilung?

Das Vertrauen ist da. Investoren erwarten eine fundierte
Beurteilung von Makro- und Mikrostandort im Rahmen
einer Investmentpriifung. Viele Kriterien lassen sich
heute sehr transparent quantitativ abbilden - von Bevol-
kerungsentwicklung und Kaufkraft tiber die Altersstruk-
tur bis zu OPNV-Anbindung, gastronomischem Angebot
oder Larmbelastung. Das geho6rt inzwischen zum Stan-
dard.

Was muss ein gutes Scoring-Modell aus lhrer Sicht
leisten?

Es gibt nicht das eine Scoring-Verfahren. Man muss
immer schauen: Welche Bestandteile sind enthalten und
wie werden sie gewichtet? Der Vorteil eines Scorings liegt
darin, dass sich auch subjektive Einschitzungen objekti-
vieren und verschiedene Lagen nach einheitlichen Krite-
rien vergleichen lassen. Entscheidend ist aber, dass die
Auswahl und Gewichtung der Kriterien zum jeweiligen

Untersuchungsgegenstand passen.
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Machen Investoren ihre Investitionsentscheidungen
tatsachlich von solchen Analysen abhangig?

Am Ende schaut der Investor zunéchst auf die erzielbare
Rendite. Aber die muss zum Risiko passen - und Standort
ist Risiko und Standortanalyse ist Risikomanagement.
Nachvermietung, Investitionsbedarf und die Frage, ob ich
kiinftig noch den richtigen Nutzer fiir das Objekt finde,
hingen ganz wesentlich vom Standort ab. Aus meiner
Sicht sollten Investoren der genauen Beurteilung der
Standortqualitdt deshalb noch mehr Aufmerksamkeit
schenken.

Welche Rolle spielen externe Standortanalysen, wenn
Investoren einen Markt selbst nicht gut kennen?

Im deutschen Heimatmarkt kann ein Investor das Ergeb-
nis noch stérker mit der eigenen Erfahrung abgleichen. Je
weiter er sich davon entfernt, desto stiarker ist er auf eine
professionelle externe Lagebeurteilung angewiesen.
Dafiir braucht es aus meiner Sicht einen erfahrenen und
fachlich versierten Partner mit einer belastbaren Daten-
grundlage. Ein Investor oder Manager kann diese Tiefe
nicht fiir jeden Markt selbst abbilden.
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Einflussfaktoren auf
zukiinftige
Lageanforderungen

Wie sich Lagequalitdten in zehn oder zwanzig Jahren im Einzelnen ent-
wickeln werden, ldsst sich nicht verldsslich vorhersagen. Zu viele externe
Faktoren wirken gleichzeitig auf Stiddte, Regionen und einzelne Stand-
orte ein. Erkennbar sind jedoch einige langerfristige Entwicklungen,
mitunter auch ,Megatrends” genannt, die die Gewichtung von Standort-
faktoren verdndern diirften. Dazu geho6ren flexiblere Arbeitsformen, ein
vielfaltigeres Mobilitdtsverhalten, verainderte Wohn- und Freizeitprafe-
renzen, der demografische Wandel und der Klimawandel. Welche Lagen
davon profitieren, hdngt davon ab, wie stark sich diese Trends fortsetzen
und wie sie miteinander wirken.

Besonders weit fortgeschritten ist bereits jetzt der Wandel der
Arbeitswelt. Fiir einen wachsenden Teil der Beschiftigten werden
Arbeitszeiten und -orte immer individueller organisiert; die tigliche
Anwesenheit am selben Arbeitsplatz zu fest vorgegebenen Uhrzeiten
verliert zumindest bei vielen Biirotdtigkeiten an Bedeutung. Wird sich
hybrides Arbeiten auf dem heutigen Niveau verstetigen oder weiter
zunehmen, diirfte die tdgliche Nahe zwischen Wohn- und Arbeitsort fiir
bestimmte Berufsgruppen weiter an Gewicht verlieren. Fiir Biirostand-
orte werden dann im Gegenzug die Qualitdt der Anbindung an den Pré-
senztagen, die Attraktivitdt des Umfelds und die Méglichkeiten fiir per-
sonlichen Austausch wichtiger.

Monofunktionale Biirostandorte in peripheren Lagen wiren unter
solchen Bedingungen noch stérker herausgefordert. Profitieren kénnen
Lagen, die Arbeiten mit Gastronomie, Freizeit, Wohnen und anderen
Nutzungen verbinden. Fiir einen Prognosezeitraum von zehn bis zwan-
zig Jahren miissen wir auch ein Szenario in Betracht ziehen, in dem
kiinstliche Intelligenz und Robotik unseren Alltag deutlich starker
bestimmen als es heute der Fall ist. Dieses Szenario miindet in der Frage
nach der Kausalitdt der Urbanitit und von Zentralitdt. Wir kénnen es
hier nicht auflgsen, allerdings muss diese Entwicklung ernst genommen

und kontinuierlich evaluiert werden.

Erreichbarkeit wird vielfaltiger

Erreichbarkeit diirfte kiinftig breiter verstanden werden. Christian Sche-
ler beschreibt den bereits einsetzenden Wandel mit einer einfachen
Frage: ,Wie komme ich da eigentlich am besten hin?“ Friiher sei damit
hdufig automatisch das Auto gemeint gewesen; heute werde die Antwort
zumindest in grofieren Stddten zunehmend situationsabhingig gegeben.

Digitale Auskunfts- und Buchungssysteme erleichtern es, zwischen
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offentlichem Verkehr, Fahrrad, eigenem oder geteiltem Auto und weite-
ren Angeboten zu wechseln. Fiir die Lagequalitdt konnte deshalb stérker
zéhlen, wie viele praktikable Mobilitdtsoptionen ein Standort bietet und
wie gut diese zusammenspielen. Die blof3e Entfernung zum Bahnhof, zur
Autobahn oder zum Stadtzentrum wiirde dadurch nicht bedeutungslos,
aber nicht mehr allein {iber die tatsdchliche Erreichbarkeit entscheiden.
Mehr Homeoffice und E-Commerce sowie eine grofSere Wahlfreiheit
bei den Verkehrsmitteln bedeuten allerdings nicht zwangsldufig weniger
Verkehr. So kénnen zwar personliche Wege ersetzt werden, dafiir entste-
hen Liefer- und Logistikverkehre. Scheler formuliert diesen Zusammen-
hang zugespitzt: ,Weniger Mobilitét fiihrt nicht zu weniger Verkehr
Auch hier kénnten sich Lageanforderungen deshalb eher verdandern als
verschwinden. Gut organisierbare Lieferverkehre, kurze Wege und
unterschiedliche Mobilitdtsangebote diirften vor allem in verdichteten

Quartieren zusitzlich an Bedeutung gewinnen.

Wohn- und Lebenswelten differenzieren sich

Bei der Wohnstandortwahl macht die grofere raumliche Flexibilitdt der
Arbeitswelt bereits vorhandene Praferenzen leichter realisierbar. Die
BBSR-Studie ,Wohn- und Lebenskonzepte in der Peripherie“ kommt zu
dem Ergebnis, dass der Wunsch nach Ruhe, Natur oder mehr Wohnfl4-
che keineswegs neu ist. Homeoffice erweitert aber fiir einen Teil der
Haushalte den méglichen Suchraum und erlaubt gréféere Entfernungen
zwischen Wohn- und Arbeitsort.?¢ Daraus folgt kein einheitlicher Trend
aus den Grof3stadten heraus. Wahrscheinlicher ist eine stirkere Differen-
zierung: Fiir manche Haushalte kdnnten kleinere Stiddte und landliche
Regionen attraktiver werden, sofern digitale Infrastruktur, Wohnangebot
und Erreichbarkeit stimmen. Andere werden weiterhin urbane Lagen
mit dichter Versorgung, Kultur, Gastronomie und sozialen Angeboten
bevorzugen. Die Studie spricht deshalb treffender von einer méglichen
»Sehnsuchtsregion® als von dem einen idealen ,,Sehnsuchtsort®

Auch die demografische Entwicklung diirfte solche Unterschiede
verstarken. Wéahrend flexiblere Arbeit grofdere raumliche Distanzen
ermoglichen kann, kénnte eine alternde Bevolkerung zugleich die
Bedeutung kurzer Wege wieder erhdhen. Fiir dltere oder weniger mobile
Menschen gewinnen erreichbare Angebote des téglichen Bedarfs,
Gesundheitsversorgung und soziale Kontakte im unmittelbaren Umfeld
an Gewicht. Gute Lage konnte deshalb fiir unterschiedliche Nutzergrup-
pen noch stirker Verschiedenes bedeuten. Freizeitwert, Aufenthaltsqua-
litdt und die Qualitit des 6ffentlichen Raums diirften dabei ebenfalls an
Bedeutung gewinnen - in Innenstddten ebenso wie in Wohnquartieren

in Randlagen oder in landlichen Regionen.
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Eine weitere Gewichtung bringt der Klimawandel. Neben Hochwas-
ser- oder Starkregenrisiken kénnte zunehmend das Mikroklima dariiber
entscheiden, wie angenehm und dauerhaft nutzbar ein Standort ist. Ver-
schattete Wege, Griinflichen, Biume und geringere Hitzebelastung
wiirden dann nicht nur als 6kologische Qualitdten wahrgenommen, son-
dern unmittelbar den Alltag beeinflussen. Scheler erwartet, dass insbe-
sondere ,das Thema Temperatur im Strafenraum* kiinftig eine gréf3ere
Rolle spielen werde. Denkbar ist deshalb, dass solche heute teilweise
noch schwer messbaren Eigenschaften kiinftig stirker in die Bewertung
von Wohn-, Arbeits- und Freizeitlagen einflief3en.

Die Transformation der Energienetze hin zu einer unabhéngigen und
nachhaltigen Stromversorgung und -nutzung wird immer mehr auch
dazu fiithren, dass Immobilien zunehmend ein Teil der Strominfrastruk-
tur werden. Diese Rollenerweiterung erfordert zukiinftig neben den bau-
lichen Anpassungen auf dem Grundstiick oder am Gebédude selbst auch
eine bessere Energieverfiigbarkeit an den Mikro- und Makrostandorten
von Immobilien. Auch dieses Kriterium ist zukiinftig von hoher Rele-

vanz bei der Attraktivitdt von Lagen.

Vom Miissen zum Wollen

Aus heutiger Sicht spricht damit wenig fiir eine einfache Bewegung
zugunsten einer bestimmten Lagekategorie. Weder miissen Zentren
zwangslaufig verlieren noch werden periphere Standorte automatisch
gewinnen. Plausibler ist eine stirkere Ausdifferenzierung. Lagen, die
unterschiedliche Mobilitdts- und Nutzungsméglichkeiten, digitale
Anbindung, Aufenthaltsqualitdt und Anpassungsféhigkeit miteinander
verbinden, kénnten gegeniiber stark monofunktionalen oder von einzel-
nen Infrastrukturen abhidngigen Standorten resilienter werden. Welche
dieser Eigenschaften besonders stark ins Gewicht fallen, bleibt jedoch
vom weiteren Verlauf der Arbeits-, Mobilitiats- und Lebenswelten abhan-
gig.

Absehbar ist, dass funktionale, ,harte” Kriterien kiinftig seltener
allein iiber die Attraktivitdt eines Standorts entscheiden diirften. Wo
Erreichbarkeit, Versorgung oder technische Infrastrukeur ein ausrei-
chendes Niveau erreichen und raumliche Nihe durch Digitalisierung
und flexiblere Arbeitsformen an Bedeutung verlieren, kénnen ,weichere”
Faktoren stirker ins Gewicht fallen - etwa die Qualitét des 6ffentlichen
Raums, die Aufenthaltsqualitit oder die Attraktivitdt einer Region.
Anders gesagt: Wenn die Menschen bestimmte Orte seltener oder gar
nicht mehr aufsuchen ,miissen, sollten diese dafiir sorgen, dass sie es

,wollen®



TTRURIMITINN

Was Investoren uber
eine Lage wissen
mussen

von Britta Slater, Chief Client Die Lagebeurteilung gehort seit jeher zu den wichtigsten Erfolgsfak-
Officer, BNP Paribas REIM Germany,

unit of BNP Paribas Asset Management
Alts es schliefélich nicht allein darum, ob eine Immobilie heute gut ver-

toren bei Immobilieninvestments. Fiir institutionelle Investoren geht

mietbar ist. Entscheidend ist, welche Nutzer sie auch in zehn oder
zwanzig Jahren ansprechen kann, welche Mietertrége sich erzielen
lassen und welche Risiken wihrend der Haltedauer entstehen
koénnen. Entsprechend grof? ist unser Interesse an jeder Information,
die hilft, die langfristige Qualitét eines Standorts einzuschétzen.

Dabei kénnen vermeintliche Details durchaus relevant sein. Wie
gut ist ein Geb4ude fiir unterschiedliche Nutzergruppen tatsichlich
erreichbar? Wie entwickelt sich das unmittelbare Umfeld? Welche
Auswirkungen haben demografische Verdnderungen, neue Mobili-
tatsgewohnheiten oder klimatische Belastungen? Und wie gut ldsst
sich eine Immobilie an verdnderte Anforderungen anpassen? Aus
einem vermeintlich sicheren Core-Investment kann schlieflich auch
ein Repositionierungsfall werden, wenn sich das Umfeld oder die
Nachfrage grundlegend verdandern.

Frither standen fiir solche Analysen vergleichsweise wenige Infor-
mationen zur Verfiigung. Neben Marktdaten waren wir stark auf
Ortskenntnis, Erfahrung und punktuelle Untersuchungen angewie-

sen. Heute kénnen wir auf eine enorme Vielfalt an Daten zugreifen,
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vom Mobilitdtsverhalten {iber die tatsichliche Nutzung einzelner
Quartiere bis hin zu kleinrdumigen Klima- und Umweltdaten. Das
erdffnet neue Moglichkeiten, bringt aber auch die Herausforderung
mit sich, aus der Informationsfiille die relevanten Erkenntnisse her-
auszufiltern.

Digitale Analyseverfahren und zunehmend auch Kiinstliche Intel-
ligenz helfen dabei erheblich. Unterschiedliche Datenquellen lassen
sich miteinander verkniipfen, Zusammenhénge erkennen und Stand-
orte anhand einheitlicher Kriterien vergleichen. Auch Verdnderun-
gen kénnen wir frither erkennen und mdégliche Entwicklungen mit-
hilfe von Simulationen besser einschdtzen.

Die vorliegende Studie untersucht, welche Instrumente dafiir
bereits zur Verfligung stehen und wie sich die Anforderungen an gute
Immobilienlagen verdndern. Eine wichtige Erkenntnis ist, dass klas-
sische Standortkriterien wie Erreichbarkeit und Zentralitdt keines-
wegs ausgedient haben. Allerdings miissen sie heute differenzierter
betrachtet und um weitere Faktoren ergdnzt werden. Welche Krite-
rien besonders wichtig sind, hdngt immer auch von der jeweiligen
Nutzung und den angesprochenen Nutzergruppen ab.

Fiir Investoren sind diese neuen Mdoglichkeiten ein grof3er Forts-
chritt. Eine umfassendere Datengrundlage verbessert die Chancen,
Risiken frithzeitig zu erkennen und tragféhige Investmentstrategien
zu entwickeln. Dennoch bleibt die Auswahl und Gewichtung der Kri-
terien eine fachliche Aufgabe. Auch das beste Scoring-Modell kann
nicht sdmtliche Besonderheiten eines Standorts oder alle zukiinfti-
gen Entwicklungen abbilden. Die Daten und Instrumente unterstiit-
zen unsere Entscheidungen. Die Verantwortung dafiir, ob wir inves-
tieren, halten, modernisieren oder verkaufen, bleibt beim Investor

und seinem Asset Manager.

Welche Kriterien und
Messmethoden sind in
Zukunft denkbar?

Je stdrker sich Alltag, Mobilitdt und Konsum auch digital abbilden, desto
grofder wird die potenziell verfiigbare Datenbasis fiir die Bewertung von
Standorten. Bewegungs- wie etwa Mobilfunkdaten kénnen bereits heute
zeigen, woher Menschen kommen, wie lange sie sich an einem Ort auf-

halten und wohin sie sich anschliefSend bewegen; Zahlungsdaten geben
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Hinweise auf tatsdchlichen Konsum. Kiinftig kénnten weitere digitale
Spuren hinzukommen - etwa Auslastungs- und Nutzungsdaten von
Gebduden oder Sharing-Angeboten, Routing- und Buchungsdaten oder,
sofern datenschutzrechtlich zuldssig und sinnvoll aggregiert, Informatio-
nen aus Wearables und anderen Sensoren. Standortanalysen kénnten
dadurch raumlich und zeitlich noch deutlich granularer werden.

Gerade fiir die Bewertung ,weicher” Standortfaktoren eréffnet dies
neue Moglichkeiten. Je stiarker Aufenthaltsqualitdt, Wohlbefinden oder
die Attraktivitdt des 6ffentlichen Raums fiir Lageentscheidungen ins
Gewicht fallen, desto gréfler wird das Interesse daran, auch solche bis-
lang schwer quantifizierbaren Eigenschaften systematisch zu erfassen.
Christian Scheler verweist in diesem Zusammenhang auf den noch
jungen Ansatz des Neurourbanismus. Dieser versuche, ,qualitative Ele-
mente eines Standorterlebnisses quantitativ abbildbar zu machen®
Neben dem beobachtbaren Verhalten kénnten dabei etwa Stressreaktio-
nen oder andere physiologische Daten Hinweise darauf geben, wie Men-
schen unterschiedliche Stadtraume erleben. Ein Beispiel wére die Herz-
frequenz beim Radfahren: Dieselbe Tatigkeit konne sich je nach Qualitat
und Stressniveau des jeweiligen Stadtraums sehr unterschiedlich anfiih-
len.

Auch Umweltdaten diirften fiir solche Bewertungen an Bedeutung
gewinnen. Temperatur, Hitzebelastung, Verschattung, Luftqualitit oder
Léarm lassen sich prinzipiell immer kleinrdumiger und in kiirzeren Zeit-
abstdnden erfassen. Vor allem die Temperatur im StrafSenraum kann den
Stress steigern und kénnte in Zukunft stdrker in die Bewertung urbaner
Réume einfliefen. In Verbindung mit Bewegungs- oder Aufenthaltsda-
ten konnte beispielsweise untersucht werden, ob bestimmte Wege und
Platze bei Hitze gemieden werden, wie lange Menschen sich dort tat-
sachlich aufhalten oder welche raumlichen Qualititen die Nutzung for-
dern. Aufenthaltsdauer allein wére dabei allerdings noch kein Beleg fiir
Aufenthaltsqualitit: Erst die Verbindung mehrerer Datenarten kénnte
helfen, Nutzung und Wahrnehmung besser auseinanderzuhalten.

Zugleich diirfte die Bewertung von Lagequalitit stirker nach Nutzer-
gruppen differenziert werden. Schon heute gilt ein Standort nicht fiir
jede Nutzung und jeden Menschen gleichermaf3en als gut. Kiinftige Ver-
fahren kénnten diese Unterschiede systematischer abbilden: Wie verdn-
dert sich die Erreichbarkeit fiir dltere oder mobilitatseingeschrankte
Menschen? Welche Qualititen sind fiir Familien, Pendler oder Beschif-
tigte mit bestimmten Arbeitszeiten relevant? Welche Rolle spielen
sichere Wege, Barrierefreiheit, klimatischer Komfort oder die Erreich-
barkeit alltdglicher Angebote? An die Stelle eines einzigen, universellen
Lagewerts kdnnten so starker nutzer- und nutzungsspezifische Bewer-
tungen treten. Den ,Durchschnittsnutzer®, so Scheler, gebe es nicht mehr

als Planungsmaf3stab.

Von Daten zu Simulation und Steuerung

Damit wéchst allerdings die Datenmenge erheblich. Eine kiinftige Rolle
von Kiinstlicher Intelligenz kénnte deshalb vor allem darin liegen, hete-

rogene Datenquellen miteinander zu verkniipfen, Muster zu erkennen
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und Verdnderungen laufend auszuwerten. Statt einige wenige Kennzah-
len nebeneinanderzustellen, liefden sich Mobilitédts-, Nutzungs-,
Umwelt-, Markt- und gegebenenfalls Wahrnehmungsdaten zu hoch auf-
gelosten Lagebildern verbinden. Solche Modelle kénnten unterschiedli-
che rdumliche Ebenen und Nutzerperspektiven gleichzeitig beriicksich-
tigen und ihre Ergebnisse fortlaufend aktualisieren. Die technische Ana-
lyse wiirde damit leistungsfahiger; welche Kriterien als relevant gelten
und wie sie gewichtet werden, bleibt jedoch eine fachliche Entscheidung.

Darauf aufbauend wire ein weiterer Schritt denkbar: von der Mes-
sung zur Simulation. Standortanalysen kénnten kiinftig nicht nur den
gegenwirtigen Zustand beschreiben, sondern starker durchspielen, wie
sich Verdanderungen auswirken wiirden. Was passiert mit der Erreichbar-
keit und Nutzung eines Quartiers, wenn eine neue Haltestelle entsteht,
Stellpldtze reduziert, Erdgeschosse anders genutzt oder Strafdenrdume
starker verschattet werden? Wie verdndert sich eine Lage unter verschie-
denen demografischen, klimatischen oder verkehrlichen Szenarien?
Solche Simulationen kénnten dabei helfen, mégliche Folgen unter-
schiedlicher Entscheidungen friiher sichtbar zu machen.

Damit wiirde sich auch die Funktion der Standortanalyse verandern.
Eine Bewertung wire dann weniger eine einmalige Priifung zu einem
bestimmten Zeitpunkt als Teil eines fortlaufenden Steuerungsprozesses.
Scheler pladiert schon heute dafiir, Monitoring bei langfristigen Projek-
ten von Anfang an mitzudenken: Welche Kennzahlen werden regelmai-
8ig gepriift, und wann wird nachgesteuert? Gute Daten seien keine
»Kristallkugel®, sondern die Grundlage fiir eine anpassungsfahige Pla-
nung. Kiinftig liefSen sich Messung, Simulation, Umsetzung und erneute
Messung enger miteinander verbinden. Standortqualitidt wére damit
nicht nur préziser beschreibbar, sondern Veranderungen kénnten friiher
erkannt und planerische oder immobilienwirtschaftliche Entscheidun-
gen schneller angepasst werden.

Im Sinne einer bevorstehenden Integration von Robotik in den urba-
nen Alltag kdnnten diese Messung und Live-Auswertung auch zu sich
wandelnden urbanen Angeboten in real-time je nach aktueller Flachen-
beanspruchung und Stressbefindlichkeit fithren, immer weiter entfernt

von statischen Modellen und unverriickbaren Steinen.
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von Professor Dr. Matthias Ottmann,
Technische Universitat Miinchen
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Wir sehen Stadtplanung und Stadtentwicklung hiufig aus dem Blick-
winkel heraus, dass Lagekriterien fiir Standortplaner das Maf$ aller
Dinge sind. Die ,rdumliche Statik® (,Lage, Lage, Lage“) setzt sich bei
uns fort, wenn wir liber ,,Planprozesse” sprechen: Nur selten gelingt
es uns, sich wirklich dem gestaltenden Prozess zu stellen - als Anna-
herung eines Entwurfskonzepts an die optimale Gestaltung und Nut-
zung des Raums. So erwarten wir bei jedem stéddtebaulichen Entwurf
eine Imago, die eine fertige Hiille oder ein gebautes statement enthalt
und meist in Form eines perfekt erstellten Renderings présentiert
wird.

“It’s all about timing“ ist kein Zitat, sondern ein Ausdruck, dass
wir Stadt nur dann verstehen kdnnen, wenn wir den iterativen Pro-
zess der Stadtgestaltung als das Maf$ der Dinge ansehen. Stadt oder
einzelne Stadtquartiere sind ja nicht ,per se“ heraus entstanden, son-
dern sind historisch gewachsen und erhalten ihre heutige stadtraum-
liche Wirkung durch deutlich mehr als die Nihe zum OPNV. Wir
sprechen hier {iber die Pfadabhingigkeit: Das, was friiher geschehen
ist, kann heute den Standort bestimmen. So wie Standorte auch ver-

gehen koénnen, denn es gibt keinen Status quo in einer Stadt.
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Wenn wir unser geschichtliches Wissen bemiihen, dann geht es
einher mit Fragen der Standortplanung: Handelswege — Kreuzungen
- kurze Wege - topographische Verhéltnisse, um nur die wichtigsten
Faktoren zu nennen. Sie haben frither Ansiedlungen und Stidte ent-
stehen lassen. Wenn sich Stddte gebildet haben, dann staunen wir
teilweise iiber die innerstddtische Entwicklung: Was erkldrt zum Bei-
spiel den ,,Donut-Faktor“ US-amerikanischer Stddte, entstanden in
den 1960er- und 1970er-Jahren, wonach sich vermégende Haushalte
trotz ihrer hohen Zahlungsbereitschaft aus der Innenstadt haben ver-
dringen lassen? Es war diese unheilvolle Allianz von einseitig
gewerblicher Ausrichtung in zentralen Lagen (,Central Business Dis-
trict) und dem Abrutschen von stadtkernnahen Wohnquartieren,
die diesen Effekt erzeugt haben. Erst spét in den 1990er Jahren kam
es zu einem Umdenken und einem Gegensteuern: Die Revitalisie-
rung von Innenstddten war ein teilweise mithsames und kostspieliges
Unterfangen.

Und heute? Heute wiinschen wir uns, dass die ewige Dichotomie
zwischen Arbeitsplatz und Wohnstandort aufgebrochen wird. Natiir-
lich wiinscht sich jeder von uns ein Haus im Griinen, aber die Ndhe
zu einem urbanen Flair triggert uns in der Entscheidung {iber das
W0

Apropos ,urbaner Flair: nachdem wir die Wissensékonomie als
die neue zentrale Sdule der Wertschopfung erkannt haben, beschéfti-
gen wir uns nun mit dem Ansiedlungsverhalten wissensintensiver
Unternehmen. Wissensékonomie ist nicht einheitlich in ihrer Form
und ihrem Wirken, wie auch die verschiedenen Wissensindustrien
unterschiedliche Standorte bevorzugen: Je nach Technikaffinitdt
und/oder offener, kommunikativer Haltung kénnen sich Standorte in
dem nahen Umfeld einer Grof3stadt bilden, hiufig auch gepaart mit
wissenschaftsnahen Institutionen (KI Campus Heilbronn, TU
Campus Garching), oder eben auch clusterférmig ansiedeln, sofern
eine {iberregionale Anbindung an den Standort gegeben ist und die
schnelle Erreichbarkeit Vorteile bringt (u.a. Werksviertel Miinchen).
Wissensokonomie - in all ithren Facetten - kann rdumliche Schwer-
punkte bilden (z.B. Isar-Valley — nordliches Bahnhofsviertel Miin-
chen).

Erstaunlich ist, dass eine rdumliche Néhe dann gesucht wird,

wenn verschiedene Standorteigenschaften vorliegen:
— Ré&umliche Néhe zu Universitdten und Bildungseinrichtungen

— Starke rdumliche Verzahnung mit dem OPNV

— Hohes Bildungsniveau und Akademikergrad in der Region oder

an dem Standort

— Weiche Standortfaktoren - hohes Angebot an Lebensqualitit

und Kultur- und Freizeiteinrichtungen

— ,Offenes” Gesellschaftssystem

43
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Réumliche Schwerpunkte finden wir auch bei der Idee der Zentra-
len Orte, wie es vor fast einem Jahrhundert Walter Christaller schon
einmal formuliert hat: Stark ausgebildete Agglomerationsrdume
gehen eine axiale Verbindung ein. Sein Ansatz erhdlt damit eine neue
Bedeutung: Wir erkennen urbane Hierarchien an, wir foérdern sie
auch, ob bewusst oder unbewusst, sie heifen nur nicht mehr ,Klein-,
Mittel- oder Oberzentren®. Wenn dieser Stadteverbund damals durch
physischen Warenhandel gepragt war, ist es heute das Wissen, das
iiberall entstehen und einsatzfahig ist, aber die gréfdte Wirkung
durch eine rdumliche Verdichtung und (!) Vernetzung erzielen kann.
Die Wissens6konomie kann also raumlich verortet werden, wie wir
auch Skaleneffekte vermuten kénnen, wenn wir {iber ,Agglomeration
economies” reden.

Unterscheidet sich demnach die heutige Form der Stadtentwick-
lung in ihrer Wirkungsweise von den fritheren Annahmen und Wir-
kungsverldufen? Es ist vermutlich ein Irrglaube, wenn wir davon aus-
gehen, dass Wissensékonomie Raum machen kann. Die neuen Wert-
schopfungszentren kénnen zwar zum Teil erheblichen Einfluss auf
den konkreten Standort nehmen bis hin zu partiellen Verdringungen
auf dem Wohnungsmarkt durch den Zuzug hochqualifizierter und
gut bezahlter Wissensarbeiter. Doch entsteht daraus keine neue Stadt
oder ein Stadtteilzentrum, sondern eher eine Ansiedlung oder
Ansammlung grofdmaf3stablicher Entwicklungen.

Die Stadtplanung kann darauf adaptiv reagieren: Dort, wo sich
Entwicklungsraume auftun, kann der Standort auf die Transformati-
onsféhigkeit hin iiberpriift werden. Dabei kdnnen wir anhand
bestimmter Kriterien das Standortverhalten der Raumnutzer neu
vermessen und unsere Mobilitdtsmuster {iberpriifen.

Wenn wir nun konkret werden und uns vorstellen, dass die Lan-
deshauptstadt Miinchen in circa neun Jahren (oder 2036) einen
neuen Hauptbahnhof erhilt, miissen wir darauf vorbereitet sein. Wie
begegnen wir diesem neuen , Infrastrukturtempel“? Gehen wir etwa
so vor, dass wir zundchst einmal das neue Gebaude auf uns und die
Gesellschaft wirken lassen, oder gehen wir eher proaktiv mit dieser
Herausforderung um? Denn wirklich passen tut die neue Erschei-
nungsform in seiner Grof3maf3stiblichkeit eher nicht zu dem alten
Standort in der Ndhe der Miinchner Innenstadt. Was aber sind die
Moglichkeiten, die sich fiir uns alle mit dem ,,modernsten Bahnhof
Europas® auftun?

Zunichst werden wir eine neue Erreichbarkeit innerhalb der
Stadt iiber die zweite Stammstrecke wahrnehmen - denn die jetzige
Verkehrsbelastung ist bereits extrem hoch. Wir werden neue und
rasche Zugénge zu anderen, wichtigen Agglomerationen Europas
erhalten, ggf. eine raschere Verbindung zum Flughafen. Vielleicht

kénnen wir auch ,,Olympia“?
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Wenn Erreichbarkeit eine Wahrung ist, dann wird die Ndhe zu
diesem zentralen Bahnhof ein wichtiges Entscheidungskriterium fiir
die vernetzt denkende Unternehmen spielen. Ein neuer rdumlicher
Wirkungskreis fiir die Wissensékonomie? Erfiillt dieser Standort
denn schon jetzt die Herausforderungen dafiir?

Zunichst nehmen wir einen in sich rdumlich eher gespaltenen
Markt wahr: Der bald hochfunktionale nordliche Bereich, besser
bekannt als Isar-Valley, und der schmuddelige siidliche Bereich bis
hin zum Klinikviertel, stidtebaulich wenig geordnet, mit einer
unglaublichen Dichte und Abfolge von grofen und massiven Bau-
mafdnahmen, die derzeit als stidtebaulicher Schiefstand wahrgenom-
men werden (,Hiirdenlauf* durch die Schwanthalerstrafde), aber auch
eine sehr gelebte und biirgerliche Gemeinschaft der Bewohner. Auch
wenn einige der Zeit weit voraus sind und sich schon jetzt an der
Transformation beteiligen, stellen wir uns die Frage: Wohin geht
denn wirklich die Reise mit dem umbenannten ,,Central-Quartier*?
Und iiber welche Zeitraume einer Transformation sprechen wir?

Stellen wir einmal einen Vergleich an: Die neuen Standorte in
Miinchen wie das Kreativ-Quartier oder das Werksviertel haben von
der planerischen Entwicklung bis heute fast 20 Jahre gebraucht und
noch heute sind wir mit dem Planen und Bauen beschiftigt. Eine
Transformation kann gelingen, wenn wir die Verdnderungen in Kauf
nehmen und uns dabei auch die Zeit geben: Bei der Transformation
eines ehemaligen reinen Industriestandorts, dem ,,Pfanni-Geldnde®
im Osten von Miinchen, in ein ,Werks-Viertel“ ist das wohl gelungen.
Doch wie ist es mit einem Quartier bestellt, das sich von einer stark
monofunktionalen Nutzung durch die Hotellerie zu einem neuen
Gewerbe- und Wohnstandort mausern mochte, noch dazu als zentra-
ler Hub fiir die Wissensékonomie?

Fragen wir uns also:

— Unter welchen Voraussetzungen gelingen stddtebauliche Trans-

formationsprozesse?

— Wenn ,harte Faktoren“ wie die wohl beste Erreichbarkeit in der
Stadt gegeben ist, welche ,weiche Faktoren® sind es nun, die

noch fehlen? Wie konnen wir diese attrahieren?
— Wie entstehen Cluster? Wie entstehen wissenschaftsnahe Clus-
ter?

— Ist die Ndhe zu wissenschaftsnahen Standorten entscheidend,
oder ist es die Erreichbarkeit an sich, die einen Standort pragt

(»Proximity matters“)?

— Was erwarten Cluster in ihrer ,Hood“? Wie lange sind Cluster
eigentlich (iiber-)lebensfahig?

— Warum gelingt die Clusterbildung im Werksviertel, nicht aber in
der Parkstadt Schwabing?
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— Braucht Miinchen einen neuen Hub am zentralsten Ort der
Stadt? Welche Wirkung wird wohl davon ausgehen? Stadtraum-
lich, infrastrukturell wie auch die Erreichbarkeit zu anderen
Stadten?

— Und was setzt unsere Wissensgesellschaft heute und in Zukunft
voraus? Campusfeeling und Einbindung in eine urbane Struktur

oder nur den Blick auf den Tegernsee?

Vieles ist noch nicht eindeutig, wenn wir nach den Ursachen fiir
das Entstehen eines Wissensclusters fragen. Klar kdnnen wir zu den
bewdhrten Mustern der Industrieansiedlung zuriickgreifen und ver-
suchen, Standortentscheidungen durch ,giinstige Wettbewerbsbe-
dingungen® zu beeinflussen. Aber wie ist es um die weichen Faktoren
bestellt, die ebenso standortentscheidend sind? Kann deren Ausbil-
dung die stadt- und industriepolitischen Mafénahmen unterstiitzen
und helfen?

Das ist moglich, wenn wir uns mit den raumlichen Potenzialen
auseinandersetzen, denn Stadtentwicklung kann ja durchaus zufillig
und spontan entstehen. Die aktive Stadtraumgestaltung kann die
hiufig aus Privatinitiativen entstehende Entwicklung, die sich nicht
auf einen kommunalpolitischen Impuls stiitzt (Grassroot), positiv
unterstiitzen.

Veranderte Rahmenbedingungen durch eine neue ,Industriekul-
tur” infolge der Wissenstkonomie, Impulse durch private Initiativen,
eine Stadtentwicklungsplanung, die diese Ansidtze nicht verdréngt,
sondern wohlwollend bis proaktiv unterstiitzt — so kdnnte das Credo
fiir einen neuen Ansatz lauten, wenn wir Standorte behutsam veran-

dern wollen und eine neue Akteurskultur zulassen.
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