% gif im Fokus

Gesellschaft fiir Immobilienwirtschaftliche Forschung e.V.
Society of Property Researchers, Germany

2 /2019

Urbanes Verdichten

Wieviel Dichte braucht und vertragt eigentlich eine Stadt und seine Bewohner? Nicht nur

Stadtplaner, Immobilienentwickler und Nutzer stellen sich die Frage nach dem Verdichtungs-
potenzial, wobei die Heterogenitat der beeinflussenden Aspekte und Positionen deutlich
uber das traditionelle Immobilienverstandnis hinausragt. Nutzungsdichte, Nachverdichtung
oder Innenentwicklung - die schubartige Metamorphose der fast schon synchron laufenden

europaischen Stadtentwicklungen steht im Fokus der aktuellen Ausgabe.
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6huﬁg der
Nutzungsdichte -

Ein neues Geschaftsfeld, eine Waffe
~  gegen Wohnungsnot und Klimawandel?

- Prof. Prof. h. c. Dietmar Wiegand, Dora Hably -

To be a city just
density is not

enough.

Saskia Sassen [1]

Der Begriff der baulichen Dichte ist in
der Immobilienwirtschaft hinreichend
bekannt. Als Kennzahl dient die
Geschossflachenzahl, deren Berech-
nung in der Baunutzungsverordnung
(BauNVO) definiert ist. Insbesondere
die Wohnungsnot sorgt in Deutsch-
land dafur, dass die Erhéhung der
baulichen Dichte - durch Nachver-
dichtung bestehender Quartiere, aber
auch durch hohere zulassige bauliche
Dichten als bisher in Neubaugebie-
ten - in Fachkreisen und von der
Politik diskutiert wird. Tatsachlich, die
steigenden Wohnungskaltmieten,
insbesondere aber die steigenden
Mietnebenkosten, erschweren es den
einkommensschwachen Haushalten
insbesondere in den sogenannten
Schwarmstadten zunehmend ihr
Grundbedurfnis nach Wohnraum zu
befriedigen. In den 28 EU Mitglieds-

staaten mussen 2017 26,3 % der Haus-

halte, die Wohnraum am freien Markt
mieten, Gber 40 % des Haushaltsein-
kommen fur die Miete aufwenden [2].

Gleichzeitig stehen insbesondere in
Stadten mit massiver Wohnungsnot
massenhaft Wohnungen und ganze
Siedlungen leer. Europaweit war bei
einer Erhebung 2011 jede sechste
Wohnung ungenutzt. In Wien wurden
14,9 %, der Wohnungen als ungenutzt
erhoben, was ausgehend von 1 Million
Wohnungen rund 150.000 ungenutz-
te Wohnungen bedeutet [3]. Ohne auf
die Erhebungsmethoden eingehen zu
koénnen und stark verkurzt:

Die Erhéhung der baulichen
b Dichte (allein) 16st das Woh-
| nungsproblem nicht!

Zumindest nicht, wenn der produzier-
te Wohnraum massenhaft ungenutzt
bleibt oder wenn der Wohnraum nicht
fur die Bedurftigen, sondern fur ein
anderes Marktsegment produziert
wird.(Die Theorie, dass durch die
Schaffung von Wohnraum fur ein-
kommensstarke Haushalte durch den
JFiltering-down Prozess” irgendwann
auch einkommensschwache profitie-
ren ist seit Jahrzehnten widerlegt.) »



Aber auch Immobilien fur Nicht-Wohn-
nutzungen sind betroffen. Unsere
Beratungen von Unternehmen und
Bildungstragern im deutschsprachi-
gen Raum haben gezeigt, dass Klas-
senzimmer, Horsdle und Buroarbeits-
platze durchschnittlich rund 90 % und
mehr ihrer Lebenszeit ungenutzt sind.
Diese Verhaltnisse k&nnen wir natdr-
lich ignorieren und weiter tun und
argumentieren wie bisher. Nachhaltig
ist das in keiner Art und Weise.

Wenn wir die Wohnungsnot
und die mit unserem Lebens-

l stil verbundenen negativen
Externalitidten wie Fldachenver-

m siegelung und klimarelevante
Emissionen schnell verringern
wollen, miissen wir die Dichte,
die Intensitat der Nutzung
vorhandener und neuer Immo-
bilien, iiber die Zeit massiv

. erhoéhen.

Davon bin ich als Wissenschaftler, als
politischer Mensch und als Unterneh-
mer Uberzeugt. Die Verringerung des
Leerstands bzw. die Erhdhung der
Intensitat der Nutzung ist ohne Quali-
tatsverluste moglich, denn von einem
leerstehenden und abgeschlossenen
Klassenraum oder Zellenburo hat
niemand einen Nutzen.
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Die Tatsache, dass WeWork als welt-
weit grofister Coworking-Anbieter acht

Jahre nach Grundung mit rund 42 Mil-

liarden USD bewertet wird, zeigt, dass
Nutzungsintensivierung ein extrem
schnell wachsendes und lukratives
Geschaftsfeld ist [4].

Einzelwirtschaftlich betrachtet ist das
bisherige Verhalten vieler Akteure
folgerichtig. Nehmen wir wieder Wien
als Beispiel: Wohnungseigentum lasst
sich nach drei Jahren (vielleicht sogar
nur scheinbarer) Eigennutzung frei

von Vermietung wesentlich teurer ver-

kaufen als vermieten und obendrein
steuerbegunstigt. Es sind aber in
Wien nicht nur die bosen Spekulanten
oder die reichen Auslander, die fur
ungenutzte Wohnungen sorgen.

Mietende lassen Wohnungen leer ste-
hen: Wenn die gemeindeeigene oder
die staatlich geférderte Wohnung

in Wien, die man nach funf Jahren
Warten erhalten hat, 500 Euro Kalt-
miete pro m? und Monat kostet, eine
vergleichbare Wohnung am freien
Markt jedoch 15,00 Euro, macht es
einzelwirtschaftlich betrachtet durch-
aus Sinn sie bei einem zehnjahrigen
Auslandsaufenthalt leer stehen zu
lassen - eine einfache Rechnung!

Fotos: Young Corner Flatshare, Wien
© Kallco

Staatliche und gemeinnutzige
Wohnungsunternehmen lassen
Wohnungen leer stehen: Auch fur das
gemeindeeigene Wohnungsunterneh-
men macht es aus unternehmerischer
Sicht Sinn sanierungsbedurftige Woh-
nungen leer stehen zu lassen, wenn
sich bei den aktuellen Baupreisen Sa-
nierungen durch 500 Euro Kaltmiete
nicht refinanzieren lassen. (An dieser
Stelle wird nicht die in Osterreich weit
verbreitete Auffassung vertreten, dass
Staatsbetriebe Gewinne erwirtschaf-
ten sollen. Eine effiziente Erfullung
des Auftrags ist zu gewahrleisten; das
gelingt jedoch explizit nicht durch
einen Gewinnerzielungsauftrag!)

Und so stehen massenhaft Wohnun-
gen leer, wahrend wir Uber hdhere
bauliche Dichte diskutieren [5]. Die
Stadt Munchen geht sicher den rich-
tigen Weg, wenn sie dreimonatigen
Wohnungsleerstand als Zweckent-
fremdung von Wohnraum bewertet!
Neben Verboten brauchen wir aber
auch kluge Konzepte, die die win-
schenswerte Intensitat der Nutzung
bebauter Umwelt - die Nutzungs-
dichte - erhdhen.

Wenn wir die Nutzungsdichte
qualitiatvoll erh6hen wollen,
m kommen zum Raum mindes-
tens drei weitere gestaltbare
. Entitdten hinzu: Die Nutzung,
i die Zeit und das Management
der Raumnutzung iiber die
| Zeit.



I
Nutzung und
Mehrfachnutzung

Immobilienwirtschaftliche Tradition
ist es von ,Leerstand” zu sprechen,
wenn z. B. eine Buroflache oder eine
Wohnung nicht vermietet ist. Ob die
Buroflache tatsachlich genutzt wird,
wie viele Stunden pro Tag und von
wie vielen Menschen und ob das
Unternehmen die Flache Uberhaupt
noch braucht, hat viele Vermietende
(auBer bei umsatzbezogenen Pacht-
vertragen) bisher selten interessiert.
Zukunftige Geschaftsmodelle in der
Immobilienwirtschaft stellen jedoch
explizit den Nutzen der Kundschaft in
den Mittelpunkt.

Gute Coworking-Anbieter beispiels-
wiese versuchen Gemeinschaften zu
kreieren, in denen Menschen Wissen
tauschen, denn genau das suchen die
Nutzenden ihrer Raume, die innovativ
sein wollen, schlussendlich um mit
ihren Unternehmen Erfolg zu haben.
Die Immobilien werden als zeitlich
und gegebenenfalls auch raumlich
flexibel buchbare Dienstleistungen
angeboten, zusammen mit anderen
Dienstleistungen. Die Kundschaft soll
moglichst einfach das tun kénnen,
was sie tatsachlich tun will - das ist
das neue Geschaftsmodell.

v
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All den neuen ,Real Estate as a
Service"-Produkten ist gemeinsam,
dass sie nur funktionieren, wenn die
Dichte der Nutzung der Immobilien
und Dienstleistungen erhéht und
die Kosten durch Mehrfachnutzung
auf moglichst viele Schultern (sprich
die Kundschaft) verteil werden.
Mehrfachnutzung ist dkologisch und
volkswirtschaftlich sinnvoll, wenn-
gleich bei Coworking die Kundschaft
im Vordergrund steht und nicht
gesellschaftliche Benefits [6].

I
Der Faktor Zeit

Ein auskdommlicher, langfristiger
Mietvertrag mit einem solventen Un-
ternenhmen galt bisher bei Vermietern
als erstrebenswert und bei Banken
als vergleichsweise risikoarm. Da Un-
ternehmen laut aktuellen Umfragen
in der D-A-CH Region (Deutschland,
Osterreich, Schweiz) mit wenigen
Ausnahmen ihre Raumbedarfe nur
noch fur die nachsten sechs Monate
kennen, sind solche Vertrage sicher
nicht kundenorientiert.

WeWork bieten einerseits Coworking-
Arbeitsplatze, die am selben Tag
nacheinander von unterschied-
lichen Personen/Mitgliedern genutzt
werden konnen, anderseits kdnnen

Unternehmen bei WeWork kurzfristig
Buroflachen anmieten, sie aber

auch nach wenigen Monaten wieder
zurlickgeben. Bei beiden Geschafts-
modellen wird die Dichte der Nutzung
der Immobilien Uber die Zeit erhoht.
Wahrend Unternehmen bisher fur
Auslastungsspitzen Raume ange-
mietet haben, was zu ungenutzten
Flachen fuhrte, kdbnnen sie heute die-
se ,Peeks” bei flexiblen Buroflachen-
anbietern befriedigen. Der wiederum
kann, wenn er Uber eine ausreichend
grofse Menge an Buroflachen verfugt,
mit der Volatilitat besser umgehen, als
einzelne Mietende, solange sich die
Gesamtsumme der an bestimmten
Standorten bendétigten Flachen nicht
wesentlich andert.

[
Zum Raum

Die skizzierten Beispiele zeigen, dass
die Uber die Zeit dichter bzw. mehr-
fach genutzten ,Objekte” von einem
BUroarbeitstisch, tUber Besprechungs-
raume, bis zu mehreren tausend m?
Buroflache reichen.

Grundsatzlich konkurrieren in

der baulich-raumlichen Um-
setzung der Mehrfachnutzung

zwei architektonische Kon-

zepte: Die ,technisch erkaufte“
Nutzungsflexibilitdt und die
interpretierbare Architektur -

die interpretierbaren Arche-

typen im Sinne von Herman
Hertzberger. »

s
R W e



8 // gif im Fokus 2/2019 - Spezialthema Urbanes Verdichten




Das vielleicht ein-
drucksvollste Beispiel
technisch erkaufter
Nutzungsflexibilitat ist
der ,Palais omnisports de
Paris-Bercy” (heute ,L’Accor Hotels
Arena”) [7]. Der futuristische Bau
in Pyramidenform kann je nach
Veranstaltung rund 30 mogliche
Konfigurationen einnehmen und von
8.000 bis zu 20.300 Zuschauende
aufnehmen. Sportveranstaltungen
von Windsurfen Uber Motocross bis
Leichtathletik wechseln sich dort mit
Konzertveranstaltungen, Musikshows
oder Zirkusveranstaltungen ab.

>

Herman Hertzbergers Archetypen wie
z. B. Treppen, Kuhlen oder Podeste
ermoglichen multiple Nutzungen so
wie sie sind! Die Treppe eignet sich
zum Laufen, zum Sitzen, zum Spielen,
zum Arbeiten, zum Beobachten, etc.
Die Beobachtung, was Kinder mit
Raumkonfigurationen und Objekten
machen, wofur sie sie nutzen, er-
schlief3t uns - wenn wir es zulassen -
die Welt von Herman Hertzberger,
die Welt der interpretierbaren Arche-
typen.

I
Management der
Raumnutzung
iiber die Zeit

Nutzungsdichte ist in Prozent
ausgedriickt diejenige Zeit, in
der das betrachtete Objekt -
z.B. der Arbeitsplatz, die
Wohnung, das Klassenzimmer
usw. - tatsdachlich menschliche
Aktivitdaten unterstiitzt (ein
Biiroarbeitsplatz wird also

fiir Biiroarbeit genutzt; ein
Besprechungsraum dient einer
Besprechung usw.), im Verhalt-
nis zur rechnerisch moéglichen
Nutzungszeit (24/7) oder zur
Kernnutzungszeit, beispiels-
weise Mo. - Fr., 8 - 18 Uhr.

v
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Wenn Klassenzimmer laut unseren
umfassenden Erhebungen in der
D-A-CH-Region eine Nutzungsdichte
von 10 % aufweisen, so sind diese
Objekte 90 % ihrer Lebenszeit unge-
nutzt. Mindernutzungen - z. B. eine
Vorlesung fur 15 Studierende in einem
Raum fur 200 Personen - mussen
bisher gesondert abgebildet werden.

Die Nutzungsdichte lasst sich heute
sehr leicht und ohne Ruckschlusse
auf Personen durch Sensoren erhe-
ben. Es kdnnen dieselben Sensoren
sein, die auch die CO2-Konzentra-
tion in der Raumluft erheben und

die Luftung steuern. Die erhobenen
Daten kdnnen zur Feststellung des
tatsachlichen Raumbedarfs, insbeson-
dere aber computerunterstutzt zur
Verbesserung des Managements der
Raumnutzung, Uber die Zeit genutzt
werden. Z. B. sind www.smart-occu-
pancy.org, www.more-space.ch oder
www.more-data.eu Plattformen hierfur.

A

Auch im Bereich der Wohnraumver-
sorgung sind zunehmend Geschafts-
modelle in der Entwicklung, die an
den vier skizzierten Stellschrauben
der Nutzungsintensivierung drehen.
In Wien ist die treibende Kraft dahin-
ter ein veraltetes Mietrechtsgesetz
(MRG), das weder Mietende noch
Vermietende wirklich wollen; auRRer-
halb des MRG angesiedelten Wohn-
heime boomen [8]!

Die aus der Buro- und Kreativarbeit
bekannten Konzepte der Mehrfach-
nutzung, der ,Shared Facilities", exis-
tiert auch hier. Young Corner Flat-
share beispielsweise ist ein Co-Living-
Projekt der KALLCO Development
GmbH & Co KG in Wien [9], wo funf
Bewohnende eigene Zimmer haben,
aber Raume wie den ,Salon’, einen
Wohnraum mit Kdche und Balkon,
und die Nassraume teilen.

MILESTONE in Wien [10] bietet
Apartments mit eigenem Bade-
zimmer und Pantryklche, geht bei
der Kundenorientierung aber noch
einen Schritt weiter. Der Anbieter

fur studentische Apartments bietet
seinen Kunden ,Common Areas’, wie
Learning Lounges, Washing Lounge,
Gym, Club Room, Dachterrasse, regel-
mafige Events, Leihfahrrader und
vieles mehr. Die Bewohnenden ge-
nielken eine Reihe von Services, die
durch Skalenvorteile vergleichsweise
gunstig sind - High Speed Internet,
Vollmoblierung der Apartments

und der Allgemeinflachen, Starter
Packages, etc. Auch die Versorgung
mit Energie und Warme wird - unter
anderem - durch eigene geothermi-
sche Lésungen und ein modernes
Energiemanagement optimiert. »

Fotos S. 7-9: MILESTONE
© Markus Kaiser


http://www.more-space.ch
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Den skizzierten Beispielen gemein-
sam ist die Moglichkeit, Immobilien
kurzfristig als Dienstleistung zu
buchen und abzubestellen.

Nach der Vorstellung des Begriffs der
Nutzungsdichte und des Konzepts
,Real Estate as a Service" als mog-
liche Form der Umsetzung mochte
ich abschlieRend meine Hoffnung
ausdrucken, dass viele bestehen-

de Immobilienunternehmen den
konsequenten Schritt in die Welt der
Dienstleistungen wagen und zahllose
weitere Geschaftsmodelle entstehen.
Die Initiative ,smart occupancy” des
Instituts fur immobilienwirtschaftliche
Forschung (IPRE) in Wien ist eine
mogliche Andockstelle fur die ersten
Schritte und fur offene Innovations-
prozesse [11]. ®
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Termine und Veranstaltungen

Sa. 05.10.2019
Preisverleihung gif-Immobilien-Forschungspreis,
Regensburg

Fr. 25.10.2019

ERES Industry Seminar

,New trends in international investment
in residential property in Europe”

Mo. 07.10. - Mi. 09.10.2019 Lissabon, Portugal

EXPO REAL, Munchen, B2.030

Fr. 29.11 - Sa. 30.11.2019

ERES Education Seminar

,Real Estate Education of Tomorrow"

Bukarest, Rumanien

Di. 0810.2019: Bei der gif geht’s

rund - drehen Sie am Glucksrad!

Fr.13.03.2020
ERES Industry Seminar
London, GroRbritannien

Mi. 09.10.2019
CareerDay EXPO REAL, Munchen

Sa. 04.07 - So. 05.07.2020
27. ERES Annual Conference
Tallinn, Estland

Mi. 02.06. - Sa. 05.06.2021
28. ERES Annual Conference
Kaiserslautern, Deutschland
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