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Immobilienmarkt
Gewerbeimmobilien unter Druck

Verlassliche empirische Erhebungen darlber, ob seit Aus-
bruch der Corona-Pandemie Leerstédnde bei innerstad-
tischen Gewerbeimmobilien zugenommen haben, liegen
noch nicht vor. Entsprechende Vermutungen liegen aber
nahe, schatzt doch der Handelsverband Deutschland,
dass bis zu 50.000 Geschéafte dauerhaft schlieBen kdnn-
ten — nicht nur, aber auch wegen der Pandemie. Betroffen
sind ebenso Hotels, Gastronomiebetriebe, Bankfilialen
und Bulronutzungen. Wahrscheinlich ist auch, dass es
aufgrund der wirtschaftlichen Unsicherheiten 2020 weni-
ger Neugriindungen geben wird. Theoretisch kdnnte sich
diese Zunahme der Leerstdnde bei Gewerbeimmobilien
egalisieren, wenn die Pandemie eingeddmmt ist. Dagegen
sprechen aber folgende Griinde:

Erstens zeichnet sich ein langerer Wirtschaftsabschwung
ab. Dieser wird mit geringerem Wachstum, geringeren ver-
fugbaren Einkommen und geringeren Konsumausgaben
und in der Folge mit weiteren Insolvenzen bei Einzelhan-
del, Kleingewerbetreibenden und Gastronomie verbunden
sein. Zweitens verstérkt sich der Strukturwandel des sta-
tiondren Einzelhandels, wahrend der Online-Handel wei-
ter Marktanteile gewinnt. Sinnbild der Entwicklung ist die
~Streichliste“ von Karstadt/Kaufhof aus dem Juni 2020.
Diese stellt allerdings nur den Auftakt zum letzten Akt des
Niedergangs der Kaufhduser dar. Die enorme Handelsfl&-
chenexpansion der letzten Jahrzehnte — Shopping- und
Fachmarktcenter, Factory Outlets etc. — kdnnte endgiiltig
an ihr Ende kommen. Drittens ist der Betrieb von Gastro-
nomie nur eingeschrankt mdéglich. Zudem reduziert sich
durch den Einbruch des Tourismus eine wichtige Nach-
fragegruppe. Bei den Einheimischen flihren unsichere
Beschaftigungsperspektiven zu einer Verdnderung der
Verbraucherausgaben. Die Einnahmeausfélle lassen sich
kaum nachholen, auch nicht durch die partielle und saiso-
nale Ausweitung der Gastronomie im AuBBenbereich. Vier-
tens folgte auf den Lockdown ein Digitalisierungsschub,
der die Nachfrage nach Buroimmobilien langfristig beein-
flussen durfte. Die Erfahrungen mit dem Homeoffice sind
noch nicht valide aufgearbeitet, aber die Entwicklung wird
sich kaum zurlickdrehen lassen. Viele Unternehmen sehen
das auch als Chance, ihre Buroflachen und damit Kosten
zu reduzieren. Ein Rickgang der Berufstatigen in den Bu-
ros wirde wiederum die UmsatzeinbuBen der Gastrono-
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mie und des Einzelhandels an diesen Standorten weiter
verstérken.

Man kann davon ausgehen, dass es zukinftig mehr Leer-
sténde in innerstédtischen Lagen bei geringerer gewerbli-
cher Nachfrage geben wird. Wie und in welchen Zeitrdumen
sich diese Entwicklungen auf die Mietpreise niederschla-
gen, kann noch nicht abgeschétzt werden. Einer raschen
Anpassung stehen — insbesondere in den Innenstadtlagen
groBerer Stadte — die Eigentimerstrukturen entgegen. Das
Interesse am spekulativen Horten von Flachen, das die Po-
litik bisher nur unzureichend eingeddmmt hat, wird aller-
dings sukzessive abnehmen. Wéhrend heute das ,Heulen
und Z&hneklappern“ Uberwiegt und viele ihr ,altes Leben®
zurtickhaben wollen, wurde in den Anfangsmonaten der
Pandemie intensiv Uber die Chancen dieser historischen
Zasur diskutiert. Das Spektrum der Hoffnungen reichte von
einer Verkehrswende bis zu einer Erneuerung des solida-
rischen Miteinanders in den Stadtgesellschaften. Was die
skizzierten Umbriiche bei den Nutzungen der Gewerbeim-
mobilien fur die Stadtentwicklung bedeuten kdnnten, soll
hier im Rahmen eines Worst- und eines Best-Case-Sze-
narios betrachtet werden. Ersteres ist schnell erz&hlt: Die
Leerstande in den Erdgeschosslagen und den Geschéfts-
h&usern steigen. Die meisten Immobilieneigentimer z6-
gern dennoch, konzeptionelle und finanzielle Anpassungen
vorzunehmen. Insbesondere leerstehende Immobilien der
ehemaligen Frequenzbringer (Kaufhduser) werfen einen
langen Schatten auf die Umgebung und setzten weitere
Trading-Down-Effekte in Gang. Mit solchen Entwicklungen
bestehen in vielen Stadten hinlangliche Erfahrungen, die
unter anderem AnstoB zum Bund-Lander-Programm , Ak-
tive Zentren“ waren. Die entstehenden strukturellen Prob-
leme kann die Stadtebauférderung allerdings kaum Iésen.

Im Zentrum des Best-Case-Szenarios stehen die gewon-
nenen Gestaltungsspielrdume — vor allem in den zentralen
Stadtquartieren. Aus diesen Gipfellagen der lokalen Immo-
bilienpreisgebirge wurden in den letzten Jahren viele ren-
diteschwachere Nutzungen (Einzelhandel, Handwerk, Kul-
tur, Soziales) verdrangt. Die Krise wird nun dazu genutzt,
Vielfalt und Lebensqualitat wieder auf einen guten Weg zu
bringen. Ein wesentlicher Schlussel ist die Starkung der in-
nerstadtischen Wohnfunktion, durch die eine Grundnach-
frage und -belebung gesichert wird. Die Erdgeschosszo-
nen werden als Teil des 6ffentlichen Raums akzeptiert und
darin ein breiter Nutzungsmix kuratiert. In diesem Szenario
liegt die Zukunft der Innenstadt im Interesse vieler unter-
schiedlicher Akteure und sie wird zum gelebten — nicht nur
zum besuchten — Herzen der Stadt.
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