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Lebensgefiihl Mittendrin — zwischen Markt und Mitwirkung

5. Stadte-NETZWERK-Kongress:

Welche Marktkrafte wirken auf
die innerstadtischen Quartiere?

Prof. Dr. Guido Spars
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Stadt und Innenstadt als Entwicklungsmotor

= \Von Stadten sind stets die wesentlichen 6konomischen, sozialen
und technologischen Prozesse ausgegangen

" Innenstadte: seit jeher Orte wirtschaftlicher Ballung und positiver
Spill-over-Effekte (Urbanisations- und Lokalisationseffekte)
» GrofRe Nutzungskonkurrenz und hohe Frequenz fihren zu
wachsender Knappheit, gerade bei Innenstadtflachen
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Thiinen-Alonso-
Modell revisited:

hohe Bodenrente profit | . .
. . | I: Office and Business
in der City II: Residential

[l Industry

IV: Agriculture

km

Quelle: Spars 2015
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Terziarisierung: Anstieg der Produktivitat der Biiro- und
Geschaftsnutzung fiihrt zu Verdrangung

Quelle: Spars 2015



i Neuhauser Strafie, Kaufingerstrafie und Marienplatz
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,Bodenpreisgebirge”
in Miinchen...

...verdeutlicht: ﬁmﬁﬂﬁ

- wie hoch die Wertschopfung s aie
bzw. die Erwartung dariber
auf einem Quadratmeter

Boden ist 20 000

- wie stark die Externalitaten 12 000 —3
in Innenstadten wirksam sind '

- wie bedeutsam die zentrale 10 000
Lage fir viele zahlungskraftige
Akteure ist
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Marktkrafte die derzeit auf Innenstadtquartiere wirken

Buroflachen mit
,guter‘/zentraler Adresse

Wohnen in
zentralen Lagen

Tourismus
Hotellerie

Gastronomie
& Freizeit Top-

(Festivalisierung) Einzelhandels-
standorte
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Core und Core Plus-Lagen im Fokus des Kapitalmarktes

= Es geht nicht nur um Nutzungsdruck, sondern auch um
Anlagedruck

" In Zeiten verunsicherter Kapitalmarkte und extrem niedriger
Zinsen streben die (internationalen) Anleger in sichere, meist
zentrale Lagen

" Dies wird noch verstarkt durch die Intransparenz der Markte und
die Entscheidungs- und Handlungslogik von Investoren und Banken
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Immobilieninvestments Berlin 1Hj/2015 auf Rekordniveau

in Mio. €  mEinzeldeals m Portfoliodeals
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...vor allem in zentralen Lagen

in % m 2015 m2014

Topcity

Cit
y 44,5

Cityrand

Nebenlagen
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Quelle: BNP Parisbas RE 2015
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Einschatzung zu Biiros und Einzelhandel 2015 in Deutschland:
Nach wie vor steigende Kaufpreise in zentralen Lagen!

Buro Einzelhandel

54%
489% % 51%51%

steigend stabil sinkend steigend stabil sinkend

Il 1B-Standort

Quelle: EY Trendbarometer 2015 1A-Standort I Peripherie
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Auch beim Wohnen gibt’s noch Luft nach oben in 1A- und 1B-Lagen

Wohnen

66%

steigend stabil sinkend

1A-Standort [ 1B-Standort 8 Peripherie
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Wirkungszusammenhange wachsender Wohnungsmarkte

Erhohter Anlagedruck
bei Wohnimmobilien in
core-und core plus-
Lagen aufgrund
Finanzkrise

Neue Attraktivitdt von
Kern- und Innenstidten
fir das Wohnen

Wachsende Knappheit
von (inner)stadtischen
Grundstiicken

Steigende
Haushaltsanzahl

Miet- und
Kaufpreissteigerung
bei Wohnimmobilien
in core- und coreplus-

Lagen

Steigende Bodenpreise

Sinkende Renditen bei
Verdrangungswett- Wohnimmobilien in

Aufwertung
innerstadtischer
Quartiere

Suburbanisierung core- und core plus-

Lagen

bewerb im Mietmarkt

© Spars 2012
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Ansatzpunkte...

" Mehr Wohnungsangebot schaffen

= Kontraproduktivitat der Mietpreisbremse

" \Vorausschauende kommunale Bodenpolitik starken

= Kooperative Baulandmodelle vorantreiben

* Nachverdichtungsstrategien entwickeln

= Soziale Vielfalt in zentralen Quartieren nicht aus dem Blick verlieren
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Kommunalbefragung NRW zu Instrumenten fiir soziale Vielfalt...

Wie gut ist ... zur Erhaltung und Stabilisierung sozialgemischter Strukturen geeignet?

1%
Soziale Stadt
2% 17%
Aktive Stadt- und Ortstellzentren

22%

Wohnraumférderung des Landes NRW

| 329
Ab in die Mittel Die titv—_[_!ffenswe MRW

13%

10%

SEnierurecht

A

Erhaltungssatzung/ Mileuschutzsatzung {BauB 52}

5%

MW nicht geeignet B weniger geeignet I gut geeignet m sehr gut geeignet

Difu / BUW 2015
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Vielen Dank flir lhre Aufmerksamkeit!



