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EXPO REAL-SPECIAL

MISCHNUTZUNG – DER SCHLÜSSEL FÜR EIN ERFOLGREICHES 
 INVESTITIONSPRODUKT „STADTQUARTIER“

Für den städtischen Bewohner von heute 
ist die funktionale Raumtrennung inner-
halb der Stadt ein Relikt vergangener Zei-
ten. Die althergebrachte Formel „Einkaufen 
in der Stadtmitte – Wohnen am ruhigen 
Stadtrand“ stammt aus einer historisch re-
lativ kurzen Phase der Auto-Orientierung. 
Die Rückbesinnung auf die Vorteile der 
Zentralität und der Verflechtung von Ar-
beit, Freizeit, Sport, Kultur, et cetera führt 
zwangsläufig zur Mischnutzung in der Ent-
wicklung moderner Stadtquartiere.

In der Immobilienwirtschaft etabliert sich 
durch das Mixed-Use-Quartier nach und 
nach eine neue Assetklasse. Beredter Aus-
druck hierfür sind die in den vergangenen 
Jahren entstandenen Quartiersfonds, die 
als Anlageprodukt auf den Markt gekom-
men sind. Auch in den Kommunen hat sich 
Mischnutzung in der Stadtentwicklung 
durchgesetzt: Eine Befragung der Universi-

tät Wuppertal aus dem Jahre 2015 hat er-
geben, dass 90 Prozent der kommunalen 
Vertreter in der Nutzungsmischung die Vo-
raussetzung für lebendige Quartiere sehen.

Zielgerichtete historische Entwicklung

Mixed-Use ist Teil von städtebaulichen 
Entwicklungen seit Anbeginn. Die Hoff-
nung auf Arbeit und ein besseres Leben 
war schon immer Grund, aus ländlichen 
Regionen in die Städte zu ziehen. Zunächst 
wurden Fabriken und Arbeiterwohnungen 
noch in unmittelbarer Nachbarschaft ge-
baut. Mit der Verbreitung der automobilen 
Nutzung für breite Bevölkerungsschichten 
begann die Funktionstrennung. Stadtpla-
nung verstand sich plötzlich nicht mehr als 
„miteinander“, sondern als „nebeneinander“. 
„Single-Use“-Projekte waren die Folge, was 
die Immobilienbranche gerne aufgriff, denn 
fortan konnte man sich spezialisieren. 

In den Stadtzentren entstand in Ergänzung 
zur historischen Substanz monostruktu-
rierter Raum für Büros, Einzelhandel oder 
Gastronomie. Innerstädtisches Wohnen 
galt aufgrund der räumlichen Enge sowie 
der Lärm- und Abgasbelastung als verpönt. 
In der Nachkriegszeit entstanden Traban-
tenstädte außerhalb der Stadt, gepriesen 
als neue Wohnkultur „im Freien“; allerdings 
erforderte diese neue Entwicklung ihren 
Bewohnern ein hohes Maß an Mobilität ab. 
Laut Bundesinstitut für Bau-, Stadt-, und 
Raumforschung (BBSR) sind in dieser Zeit 
rund 300 Quartiersentwicklungen mit je-
weils mehr als 500 Wohneinheiten bezie-
hungsweise 1 000 Einwohnern entstanden. 
Der (Auto)Verkehr prägt heute das Bild der 
Städte. Das Wachstum von Arbeitsplätzen 
und Bewohnern verschärft die Situation 
von Jahr zu Jahr weiter. Die Rückbesinnung 
auf die Stadt der kurzen Wege, mithin die 
Innenstadt als Lebensraum ist eine logische 
Konsequenz. 

Leben auf engem Raum konfliktfrei zu 
 organisieren, ist eine Herausforderung, die 
viele Faktoren miteinander vereinigen muss. 
Idealerweise ergibt sich eine Durch-
mischung verschiedener Wohnformen für 
unterschiedliche Einkommensniveaus. Die 
Mischung von Miet- und Eigentumswoh-
nungen, das breite Angebot für Familien, 
Singles, Senioren, et cetera schafft eine 
 gesellschaftliche Durchmischung, die für 
Stabilität und Langfristigkeit steht. Im 
 Gegensatz dazu kann man in Einfamilien-
hausvierteln beobachten, wie die Bewoh-
nerschaft relativ zeitgleich gebaut hat, zeit-
gleich alt wird und folglich vorhersehbar 
das ganze Viertel in einen Strukturwandel 
hineinläuft, der Verwerfungen garantiert.

Ein neues Quartier darf zudem nicht als In-
sellösung konzipiert werden, sondern hat 
sich am gesamtstädtischen Entwicklungs-
konzept auszurichten. Dies gilt im Hinblick 
auf lokaltypische Architektur wie auch auf 
eine Vorbildfunktion des Quartiers bezüg-
lich moderner Mobilitätskonzepte. Neben 
der Anbindung an das gesamtstädtische 
ÖPNV-Netz sind neue Quartiersentwicklun-
gen ideale Standorte für Innovationen wie 
ausgebaute Radstrecken, Ladestationen für 
Elektromobilität, Sharing-Angebote, Logis-
tiklösungen für die „letzte Meile“ und Ener-
giekonzepte.

Stadtquartiere sind gleichwohl in erster 
 Linie ein Zuhause. Für das gesellschaftliche 
Zusammenleben und das Zugehörigkeits-
gefühl sind Teilhabe und Engagement zwei 
wichtige Faktoren. Sie sind vor allem da-
durch geprägt, dass sich die Bewohner mit 
dem Quartier identifizieren und das Quar-
tier von Menschen der umliegenden Quar-
tiere genutzt und geschätzt wird. Die Be-
dürfnisse der Bürger gilt es zu befriedigen, 
denn wenn sie zufrieden sind, ergibt sich 
ein positiver Kreislauf von laufenden Miet-
zahlungen über kontinuierliche Pflege des 
Quartiers durch den Eigentümer bis hin 
zum Aushängeschild für die Kommune. 
Deshalb sollte diese Allianz der langfristig 
orientierten Beteiligten (Nutzer, Anleger, 
Stadt) bestimmen, was gebaut wird. Häufig 
sind es aber eher die nur kurzfristig mo-
tivierten Bauträger und Entwickler, die 
Neubauentwicklungen definieren. Wenn es 
nicht nur um die Fertigstellung, sondern 
um den langfristig erfolgreichen Betrieb 

Moderne Stadtentwicklung muss heute vielfältigen Ansprüchen genügen. Zentralität und 
Urbanität sind entscheidende Schlagworte, wenn es um Idealvorstellungen des Wohnens 
geht. Freizeit, Beruf, Erholung und die täglichen Dinge des Lebens wie medizinische Ver-
sorgung, Kitas oder Einkaufsmöglichkeiten sollen möglichst über kurze Wege erreichbar 
sein. Zudem sind neue Mobilitätskonzepte gefordert. Moderne Quartiere sind gleichwohl 
keine abgegrenzten Gebiete, sondern fügen sich im Idealfall harmonisch in die gesamte 
Stadtentwicklung ein, wie der vorliegende Beitrag veranschaulicht.  Red.
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des Viertels geht, ist ein professionelles 
Quartiersmanagement unabdingbar.  

Für den langfristig orientierten Investor ist 
die Mischnutzung mehrfach von Vorteil, da 
sich das Risiko der Investition auf unter-
schiedliche Nutzungsarten und Zielgruppen 
verteilt. Mixed-Use-Quartiere sind damit 
krisenresistenter und weniger abhängig von 
bestimmten Nachfragezyklen. Eine zusätz-
liche Risikominimierung ergibt sich durch 
die Mischkomponenten von Miet- und 
Kaufobjekten. Die Gewerbeeinheiten in der 
gängigen Form von Nahversorgern oder 
Gastronomie sind darüber hinaus Garanten 
für einen stabilen Cashflow. Gemischte 
Quartiere haben daher eine höhere Wertig-
keit, denn es zählt nicht der Quadratmeter 
Nutzfläche, sondern die Zufriedenheit der 
Nutzer. Zudem sind zentrale Lagen bereits 
ein Garant für Wertstabilität und Wertzu-
wachs.

In der neuen kompakten Stadt sollen sich 
Wohnen, Leben und Arbeiten harmonisch 
verbinden lassen. Der ZIA hat drei Aspekte 
für eine nachhaltige Quartiersentwicklung 
definiert: Standortqualität, Kommunikation 
und Prozessqualität. Die Standortqualität 
bestimmt sich aus den Makrokriterien einer 
wachsenden und wirtschaftlich erfolgrei-
chen Stadt. Für die Kommunikation liegt 
der Fokus neben dem Quartiersmanage-
ment auf Begegnungsmöglichkeiten und 
offenen Räumen. Die Prozessqualität be-
schreibt die möglichst reibungslose Zusam-
menarbeit der Projektparteien. Dazu müs-
sen Immobilienentwickler im Rahmen eines 
städtebaulichen Vertrags mit der kommu-
nalen Verwaltung wichtige Grundzüge fest-
legen, entsprechende Verpflichtungen müs-
sen gemeinsam begründet werden.

Anzahl der Beteiligten entscheidet  
über Prozessqualität

Es ist naheliegend, dass die Prozessqualität 
in direktem Zusammenhang mit der Anzahl 
der beteiligten Parteien steht. Die Kommune 
muss abwägen, ob sie mit einem oder mit 
mehreren Investoren in die Quartiersent-

wicklung geht. Ein innerstädtisches Quartier 
kann dabei aus einer Hand ent wickelt und 
gesteuert werden, damit nicht Partikular-
interessen das große Ganze gefährden. 
 Natürlich sind allein wegen der großen In-
vestitionsvolumina dafür nur entsprechend 
in Bezug auf Kapital und Kompetenz aus-
gestattete Investoren geeignet. Allerdings 
ergibt sich im Umfeld dieser Impuls-Quar-
tiere für kleinere Anleger und Investoren ein 
interessantes Investitionsumfeld, weil von 
der Sogwirkung und Aufwertung des Quar-
tiers profitiert werden kann.

Es liegt auf der Hand, dass für die beschrie-
bene Quartiersentwicklung auch die nötige 
Fläche vorhanden sein muss. Die beschränk-
te Flächenverfügbarkeit treibt die Preise in 
den A-Städten. Das Analysehaus Empirica 
ermittelte zuletzt einen durchschnittlichen 
Kaufpreis von 8 570 Euro pro Quadratmeter 
für eine Neubauwohnung in München. 
Frankfurt am Main und Stuttgart liegen mit 
6 535 und 6 131 Euro für die meisten Inter-
essenten auch jenseits des leistbaren Wohn-
raums. Wohnimmobi lien in A-Städten sind 
zudem bereits seit einiger Zeit ein rendite-
schwaches Produkt. Lediglich 2,7 Prozent 
Bruttoanfangsrendite nennt Empirica für 
München. Stuttgart erreicht mit 3,5 Prozent 
einen nur unwesentlich besseren Wert. Die 
Renditekompres sion betrifft Wohn- und 
Büroimmobilien gleichermaßen. Berlin bei-
spielsweise verzeichnet schon seit zwei Jah-
ren eine Rendite von unter zwei Prozent für 
Core-Produkte im Bürosegment.

Wie kann dieser Entwicklung entgegen-
getreten werden? Mobilität ist dazu das 
Schlüsselwort. Sofern eine gute Verkehrs-
anbindung (ÖPNV) an A-Städte mit einer 
Fahrtzeit von unter 30 Minuten vorliegt, 
eignet sich der Standort für ein urbanes 
Quartier. Die Nähe zu Bahnhöfen und zur 
Innenstadt definiert die richtigen Stand-
orte. Damit können Potenzialstädte pro-
fitieren und ein eigenes, gesteuertes 
Wachstum ermöglichen. Eine attraktive 
Hochschule sowie diverse Kultur- und 
 Freizeitangebote sind zusätzliche Plus-
punkte bei der Standortwahl. Es muss 
demnach nicht die klassische A-Stadt sein. 

Ihr Umfeld kann eigenständige Qualitäten 
entfalten, aber eben nicht als „Single-Use“-
Trabantenstädte, sondern mit gemischten 
Quartieren, wo Leben, Wohnen, Arbeiten, 
Freizeit, Sport, Kultur, et cetera in fußläu-
figer Entfernung ermöglicht wird.

Städtebaulicher Masterplan gibt  
die Richtung vor

Potenzialstädte in Metropolregionen posi-
tionieren sich zunehmend als attraktives 
Investitionsziel. Viele Städte haben die 
 Zeichen der Zeit erkannt und städtebau-
liche Masterpläne entwickelt, um den je-
weiligen Standort systematisch weiter-
zuentwickeln. Ein Masterplan definiert das 
zukünftige Bild der räumlichen und funk-
tionalen Entwicklung als Leitlinie und stra-
tegisches Ins trument für die Zukunfts-
fähigkeit der Stadt. Darüber hinaus hilft er 
in einer partizipativen Form dabei, eine 
breite bürgerschaftliche Beteiligung an der 
Stadtentwicklung sicherzustellen. Aufbau-
end auf dem Masterplan ist ein aktives 
kommunales Immobilienmanagement ein 
entscheidender Wettbewerbsvorteil. 

Städte können langfristig und zielgerichtet 
als kommunaler Investor Grundstücke er-
werben, um eine ausreichend große Bau-
fläche für eine Quartiersentwicklung zur 
Verfügung zu stellen; eine aktive Grund-
stückspolitik ist entscheidend. Über Kon-
zeptvergaben können die Städte den bes-
ten Investor für die jeweilige Aufgabe 
 auswählen und über den städtebaulichen 
Vertrag verpflichten. 

Durch konkrete Vorgaben bezüglich der 
baulichen Gestaltung und der Nutzungsan-
teile ist eine Einbettung in die Gesamtstra-
tegie der Stadtentwicklung garantiert. Die 
Vereinbarkeit klar definierter Vorstellungen 
zwischen Kommune, Bürgerschaft und In-
vestor ist die wichtigste Bedingung für eine 
erfolgreiche Quartiersentwicklung. Bevölke-
rung, Politik, Verwaltung und Immobilien-
wirtschaft müssen an einem Strang ziehen, 
damit die Stadt attraktiver Lebensraum 
bleibt.
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