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VOM MONOSTRUKTUR-RISIKO ZUM TRAGFAHIGEN NUTZUNGSMIX

Der Strukturwandel in den Innenstddten verdndert die Anforderungen an Bestandsimmo-
bilien grundlegend. Wahrend klassische Handels- und Bilirokonzepte vielerorts an Trag-
fahigkeit verlieren, riickt die Mischnutzung zunehmend in den Fokus von Eigentiimern,
Investoren und Asset Managern. Die Kombination verschiedener Nutzungsarten innerhalb
eines Gebdudes oder Quartiers verspricht nicht nur mehr Lebendigkeit und Aufenthalts-
qualitat, sondern kann auch die wirtschaftliche Resilienz von Immobilien starken, indem
sie unterschiedliche Nutzergruppen, Nachfragezyklen und Ertragsquellen zusammenfihrt.
Das eroffnet neue Perspektiven flr die Revitalisierung bei innerstadtischen Bestdnden.
Doch der Weg von der Idee zur erfolgreichen Umsetzung ist anspruchsvoll. Nutzungs-
konzepte mussen wirtschaftlich tragfahig, baulich umsetzbar und genehmigungsrechtlich
belastbar sein. Der Beitrag zeigt, welche Voraussetzungen erfillt sein missen und hat vier
entscheidende Hebel identifiziert, damit nachhaltige und wertschaffende Immobilien-

projekte entstehen.

Red.

Was Uber Jahre als verldssliches Nut-
zungsmodell fir Innenstadtimmobilien
galt, trdgt vielerorts nicht mehr: groB-
flachige Handelsimmobilien mit sinken-
der Frequenz, Birogebdude mit Uber-
holten Flachenkonzepten oder Bestédnde,
deren monofunktionale Ausrichtung
nicht mehr zu Nachfrage, Stadtstruktur
und Wirtschaftlichkeit passt. Die Debat-
te daruber wird oft stadtebaulich ge-
fihrt. Fur Eigentimer, Entwickler und
Asset Manager stellt sie sich jedoch
sehr konkret: Wie lassen sich innerstdd-

biniert. Wo friiher fast ausschlieBlich Bliro
oder Handel dominierten, entstehen heute
Nutzungsmuster, die Wohnen, Gastrono-
mie, Gesundheit, Bildung, Dienstleistun-
gen und qualitativ hochwertigere Arbeits-
welten zusammenfiihren.

Wenn das alte Nutzungsmodell nicht
mehr tragt

Die Grunde fiur diese Entwicklung sind
vielfdltig. Im Blrosegment bleibt Nachfra-
ge grundsatzlich vor-

«Eine zentrale Antwort lautet:

Mischnutzung."

handen, sie differen-
ziert  sich  jedoch
starker aus. Viele Nut-
zer bendtigen weniger
Flache als friher, er-
warten aber mehr

tische Bestdnde so weiterentwickeln,
dass sie wirtschaftlich tragfahig bleiben
und zugleich besser zu den Nutzungs-
anforderungen der kommenden Jahre
passen?

Eine zentrale Antwort lautet: Mischnut-
zung. In vielen Innenstadten werden ehe-
mals klar getrennte Nutzungen neu kom-
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Standortleiter Karlsruhe,
THOST Projektmanagement
GmbH, Pforzheim
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Qualitdt: bessere Auf-
enthaltsqualitdt, flexiblere Grundrisse,
leistungsfahigere technische Ausstattung
und eine hohere Standortqualitat. Fla-
chen, die diesen Anforderungen nicht ent-
sprechen, geraten schneller unter Druck.
Ein Blrogebdude, das dauerhaft nur zu
rund 60 Prozent ausgelastet ist, ldsst sich
auBerdem wirtschaftlich kaum fortfiihren,
insbesondere, wenn zugleich die Anforde-
rungen an Nachhaltigkeit und ESG-Kon-
formitat steigen.

Im Handel zeigt sich ein dhnlicher Struk-
turwandel. Klassische Erdgeschosslagen
mit rein verkaufsorientierter Nutzung
funktionieren vielerorts nicht mehr selbst-
verstandlich. Stattdessen gewinnen Nut-
zungen an Bedeutung, die Frequenz an-
ders erzeugen und starker in den Alltag
eingebunden sind - etwa Gastronomie,
medizinische Angebote, Dienstleistungen
oder Bildung.

Nicht jede monofunktionale Bestandsim-
mobilie wird automatisch obsolet. Eine
Rickkehr zu alten Nutzungsgewohnheiten
ist jedoch sehr unwahrscheinlich. Die aktu-
elle Frage lautet deshalb nicht, ob sich In-
nenstadtbestédnde verandern, sondern wie
aktiv Eigentiimer diesen Wandel steuern.

Mischnutzung als
Revitalisierungsstrategie

Mischnutzung ist aus immobilienwirt-
schaftlicher Sicht vor allem deshalb inter-
essant, weil sie Bestdnden neue Robustheit
geben kann. Unterschiedliche Nutzungen
erzeugen unterschiedliche Tagesrhythmen,
Zielgruppen und Nachfrageprofile. Sie kon-
nen Ertrdge breiter absichern, Abhdngigkei-
ten reduzieren und die Attraktivitat eines
Standorts insgesamt erhéhen. Eine Immo-
bilie, die tagsiber ausschlieBlich tber Blro
oder Handel funktioniert, ist anfalliger als
ein Objekt, das auf mehrere Nutzungsbau-
steine setzt.

Gerade bei alteren Innenstadtimmobilien
eroffnet das neue Perspektiven. Ehemali-
ge Bilrogebdude aus den 1970er- bis
1990er-Jahren, groBformatige Handelsbe-
stande oder historisch gewachsene En-
sembles lassen sich vielfach nicht mehr
wirtschaftlich sinnvoll in ihrer alten Logik
fortschreiben. Gleichzeitig verfligen sie
uber eine Lagequalitat, die weiterhin hoch
relevant ist. Die Revitalisierung setzt ge-
nau an dieser Differenz an: Die Lage bleibt
attraktiv, das Nutzungskonzept muss sich
verdndern.

Zwischen Zielbild und Realisierung

So plausibel Mischnutzung als Zielbild ist,
so anspruchsvoll ist sie in der Realisie-
rung. Die Frage, ob eine neue Nutzungs-
kombination auf dem Papier sinnvoll er-
scheint, ist nur der erste Schritt. Ob
daraus ein belastbares Projekt wird, ent-
scheidet sich im Bestand.

Aus der Praxis zeigt sich immer wieder,
dass die groBten Risiken in unzureichend
geklarten Voraussetzungen liegen. Wer
eine innerstadtische Bestandsimmobilie
revitalisieren will, braucht friih Klarheit
uber das Nutzungskonzept, den baulichen
Zustand, die Genehmigungslogik und die
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Realisierungsbedingungen.  Fehlt diese
Klarheit, entstehen Umplanungsschleifen,
Terminverschiebungen, Nachtrdge und
wirtschaftliche Unsicherheiten.

Gerade in innerstadtischen Lagen wirken
sich solche Fehler besonders schnell aus.
Die Projekte laufen nicht auf der grinen
Wiese, sondern im gebauten, genutzten
und beobachteten Raum. Das erhéht die
Anforderungen an Vorbereitung und Steu-
erung erheblich.

Entscheidende Weichenstellungen

1. Ein belastbares Nutzungskonzept: Der
erste Erfolgsfaktor ist ein Nutzungskon-
zept, das nicht nur architektonisch att-
raktiv, sondern dauerhaft tragfdhig ist.
Welche Nutzungen passen tatsachlich zu-
sammen? Welche Flachenlogik ergibt sich
daraus? Welche Anforderungen entstehen
an ErschlieBung, Schallschutz, technische
Infrastruktur oder Betriebsorganisation?
Und ist das Konzept wirtschaftlich konsis-
tent? Kritisch wird es, wenn das Konzept
zu spat gescharft wird. Dann laufen Pla-
nung, Genehmigung und Vermarktung auf
unsicherer Grundlage. Die Nutzungsent-
scheidung ist daher eine friihe Wertent-
scheidung.

2. Saubere Voruntersuchungen im Bestand:
Der zweite Punkt betrifft die Bestandsauf-
nahme. In der Praxis wiederholen sich da-
bei vor allem drei Uberraschungen. Erstens
fehlen bei dlteren Gebduden haufig belast-
bare Bestandsunterlagen, sodass sich im
Projektverlauf ein regelrechter Wildwuchs
nicht dokumentierter Anderungen zeigt.
Zweitens kdnnen Gebaude aus den 1960er-
bis 1990er-Jahren erhebliche Schadstoff-
belastungen aufweisen - etwa durch As-
best, kiinstliche Mineralfasern oder PAK -,
die Sanierung und Entsorgung deutlich
aufwendiger machen. Drittens lasst sich
das bestehende Tragwerk nicht immer ohne
Weiteres mit der neuen Nutzung vereinba-
ren. Ein groBzligiger Gastronomiebereich
im Erdgeschoss stellt beispielsweise ganz
andere Anforderungen an Spannweiten
und Grundriss als die urspriingliche klein-
teilige Nutzung.

Gerade deshalb sind Voruntersuchungen
ein wirtschaftlicher Hebel. Wer Risiken im
Tragwerk, in der Gebdudetechnik oder bei
Schadstoffen friih erkennt, kann Szenari-
en realistischer bewerten, Budgets belast-
barer ansetzen und Terminplane mit mehr
Substanz entwickeln. Wer hier spart, zahlt
meist spater in Form von Verzégerung,
Kostensteigerung oder planerischer Rick-
abwicklung.
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3. Eine realistische Genehmigungsstrategie:
Der dritte Erfolgsfaktor liegt in der Geneh-
migung. Sobald aus monofunktionalen Ge-
bauden Mischnutzungen werden, verdn-
dern sich die Anforderungen: Brandschutz,
Schallschutz, Rettungswege, Stellplatz-
nachweise, Anlieferung und Betriebsorga-
nisation miissen neu gedacht werden.

Besonders deutlich zeigt sich das beim
Brandschutz: Unterschiedliche Nutzungen
bringen unterschiedliche Schutzziele mit
sich, die innerhalb eines Gebdudes mitein-
ander vereint werden mussen. Auch der
Stellplatznachweis kann zum Engpass
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werden, wenn die erforderlichen Kapazita-
ten am Standort nicht geschaffen werden
kénnen und Abldsemodelle oder Koopera-
tionen notwendig werden. Beim Schall-
schutz wiederum entstehen typische Kon-
flikte dort, wo beispielsweise Gastronomie
unmittelbar unter Wohnnutzung vorgese-
hen ist. Solche Anforderungen missen
bereits konzeptionell geldst werden und
dirfen nicht erst in der Ausfiihrungspla-
nung auftauchen. Fir die Praxis heiBt das:
Genehmigung ist Teil der Projektstrategie.
Wer Nutzungsidee und Genehmigungslo-
gik nicht friih verzahnt, riskiert kostspieli-
ge Umwege.
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4. Baulogistik und Umfeld als wirtschaftli-
cher Faktor: In innerstadtischen Lagen
fehlen Lagerflachen, Zufahrten sind ein-
geschrankt, Liefer- und Entsorgungsfens-
ter sind eng. Wo praktisch keine Lager-
flachen zur Verfligung stehen, missen
Materialien haufig just in time angeliefert
werden. Das erhoht den Bedarf an abge-
stimmten Baulogistikkonzepten und an ei-
ner zentral gesteuerten Ver- und Entsor-
gung. Zusatzlich wirken verkehrsrechtliche
Einschrankungen auf den Bauablauf: Per-
sonenverkehr, StraBenverkehr und offent-
licher Nahverkehr missen trotz Baustelle
funktionieren.

Hinzu kommen Sicherheitsanforderungen
fir Passanten, benachbarte Nutzungen
oder laufende Mietverhaltnisse. Besonders
anspruchsvoll wird es, wenn Nachbarmie-
ter wahrend der Bauphase weiterarbeiten.
Ldrm, Erschitterungen, Sicherungsmali-
nahmen und temporér eingeschrénkte Zu-
gange missen technisch beherrscht und
kontinuierlich abgestimmt werden. Gleich-
zeitig steht eine Innenstadtbaustelle star-
ker unter offentlicher Beobachtung. Kom-
munikation mit Nachbarn, Mietern und
Umfeld wird damit selbst zu einer Steue-
rungsaufgabe. Auch die o6ffentliche Sicht-
barkeit solcher MaBnahmen ist héher als
bei peripheren Projekten. Fir Revitalisie-
rungsvorhaben ist das ein Wirtschaftlich-
keitsfaktor, denn jede logistische Ein-
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schrankung wirkt sich auf Bauabldufe,
Taktung, Personal- und Gerateeinsatz aus.
Wer diese Rahmenbedingungen zu spét in
die Projektlogik integriert, bekommt nicht
nur organisatorische Probleme, sondern
meist auch finanzielle.

Gut vorbereitet ist halb realisiert

Fur Eigentmer, Investoren und Asset Ma-
nager liegt die zentrale Aufgabe deshalb
darin, Revitalisierung nicht als rein bauli-
che MaBnahme zu behandeln. Entschei-
dend ist, Bestdnde friih als integrierte
Transformationsprojekte zu verstehen. Die
wirtschaftliche Tragfdhigkeit entscheidet
sich nicht erst in der Vermarktung oder im
Baufortschritt, sondern in der Qualitat der
friihen Weichenstellungen.

Dazu gehdren belastbare Nutzungsszena-
rien, realistische Termin- und Budgetan-
nahmen, eine klare Genehmigungsstra-
tegie und ein Risikomanagement, das
Unsicherheiten aktiv sichtbar macht. Eben-
so wichtig sind klare Entscheidungswege.
Gerade bei komplexen Bestandsumbauten
werden Projekte schnell langsamer, wenn
wesentliche Grundsatzfragen zu spat oder
nur unter Vorbehalt entschieden werden.

Es sind nicht die technischen Lésungen,
an denen es scheitert. Kritisch wird es

dort, wo Abhéngigkeiten zwischen Nut-
zung, Bestand, Genehmigung und Bauab-
lauf zu spat erkannt werden. Dann wachst
aus einer grundsatzlich guten Revitalisie-
rungsidee ein Projekt mit unnétigem Rei-
bungsverlust.

Innenstadtentwicklung wird zur
Bestandsentwicklung

Die Entwicklung vieler Innenstadte wird
sich in den kommenden Jahren weniger
tber Neubau als Uber die Transformation
vorhandener Gebdude entscheiden. Ge-
nau deshalb riickt Revitalisierung stérker
ins Zentrum strategischer Uberlegungen.
Sie verbindet Marktrealitdt, Standort-
entwicklung und Wertschépfung im Be-
stand.

Mischnutzung ist dabei flr viele Innen-
stadtimmobilien ein plausibler Weg, um
monofunktionale Schwichen zu tberwin-
den und neue wirtschaftliche Stabilitat zu
schaffen. Entscheidend ist, sie als an-
spruchsvolle Umsetzungsaufgabe mit kla-
ren immobilienwirtschaftlichen Konse-
quenzen zu behandeln. Wer diese Logik
von Anfang an berlicksichtigt, kann Be-
stande gezielter weiterentwickeln und In-
nenstadtrdume schaffen, die nicht nur
stadtebaulich sinnvoll, sondern auch lang-
fristig tragfahig sind. —




