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Das stadtische Element des Quartiers ist ein
Uberaus wichtiger Bestandteil moderner Stadt-
planung geworden und zieht mehr und mehr
Interesse aus der Immobilienwirtschaft an.

Dabei sind Stadtquartiere keine neue Erfindung,
sondern eigentlich schon immer ein Element von
nachhaltiger Stadtentwicklung, auch wenn Uber
Jahrzehnte in der Stadtentwicklung Leitbilder
vorherrschten, die die autogerechte, gegliederte
und aufgelockerte Stadt propagierten und die
dadurch entstandene Funktionstrennung von
einzelnen Nutzungsarten im starken Kontrast
zur ldee von Stadtquartieren stehen.

Stadtquartiere dagegen sind aus
unterschiedlichen Blickwinkeln stadtplanerisch
erstrebenswert, da sie beispielsweise das
Konzept der Stadt der kurzen Wege auf kleinem
Raum perfektionieren, industriellen  Brach-
flachen zu einer Renaissance verhelfen und
die Bestrebungen nach mehr Klima-Effizienz
vorantreiben.

Gleichzeitig sind Stadtquartiere auf Nutzer-Seite
en-vogue, da hier ein urbanes und ganzheitliches
Konzept sowohl die Nachfrage im Wohnbereich
als auch im kommerziellen Kontext bedient.
Stadtquartiere sind zudem zeitgerecht und
gehen Hand in Hand mit vielen Megatrends des
21. Jahrhunderts.
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Mittlerweile haben sich Stadtquartiere aber
auch als Assetklasse und Investmentprodukt
etabliert. Moderne Stadtquartiere beschreiben
allein in Deutschland einen Markt von ca.
200 Mrd. EUR — also alles andere als eine Nische.

Allerdings mangelte es im Bereich Stadt-
quartiere bisher noch ein wenig an Struktur
und Definitionen, sowie einer Ubersicht aller
deutschen Quartiere, die weitere Analysen
ermoglichen.

Aus diesem Grunde haben sich CORESTATE
und bulwiengesa zusammengetan, um das Feld
der Stadtquartiere in einem Grundsatzpapier und
Standardwerk systematisch zu erschlief3en.

Dies ist der Beginn einer Reihe von Publikationen
zum Thema Stadtquartiere und bildet die
strategische Basis flr Folge-Veroffentlichungen.
Wir erarbeiten eine belastbare Liste der modernen
Stadtquartiere in Deutschland mit Blick auf die
jingere Vergangenheit sowie alle in Entwicklung
und Planung befindlichen Projekte. Auf dieser
Grundlage definieren wir Stadtquartier Subtypen
und diskutieren die jeweiligen Eigenheiten und
Funktionen sowie die Wirkung auf das Umfeld.

Wir wirden uns freuen, Sie hier als Leser mit-
nehmen und fir die Assetklasse Stadtquartiere
begeistern zu konnen.

Viel Spald bei der Lektire wiinschen

Mark Holz Felix Embacher
CORESTATE Capital Group bulwiengesa
Group Head of Research Bereichsleiter
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Der Grundgedanke des Stadtquartiers

DER GRUNDGEDANKE
DES

Der Begriff ,Quartier” wird im deutschsprachigen
Raum vielfaltig verwendet. Eine einheitliche
Definition mit klarer Systematisierung und
typologischer Differenzierung existiert jedoch
nicht. Der aus dem Franzosischen bzw.
Lateinischen stammende Begriff bezeichne-
te urspringlich einen Teil eines Heerlagers. Die
heutige Verwendung des Begriffes wurde durch
die Literatur zu stadtsoziologischen Fragestel-
lungen in den 60er-Jahren gepragt'. Der Be-
griff Quartier wurde als raumbezogene Einheit
zur Untersuchung soziologischer Prozesse im
urbanen Milieu verwendet und wird heutzuta-
ge flr in der Regel. gemischt genutzte Projekt-
bzw. stadtebauliche Entwicklungen verwendet.
Im direkten Zusammenhang dazu stand die
Terminologie ,Quartiersentwicklung®, die eine
proaktive Aufwertung sozial benachteiligter
Stadtteile durch kooperative, partizipative und
integrative Stadtentwicklungspolitik beschrieb.
Heute wird der Begriff ,Quartiersentwicklung’
nicht nur fr die Entwicklung von sozial benach-
teiligten Stadtteilen verwendet, sondern auch

In der Literatur finden sich verschiedene Ansatze
fUr die Entwicklung einer Definition von Stadt-
quartieren. Dabei liegt der Fokus der Definitionen
einerseits auf quantifizierbaren KenngroRen,
wie etwa der Anzahl an Wohneinheiten, oder
andererseits stehen qualitative GroRen des
Soziallebens im Vordergrund.

So definiert beispielsweise SCHNUR? das Quartier
primar uber dessen soziale Funktionen fir die
Nutzer. Im Gegensatz dazu verzichtet das BBSR?®
bei seinen Kriterien zur Identifizierung von Stadt-
quartieren ganzlich auf solche Aspekte und
flhrt neben einer Alterseinschrankung eine klare
Mindestgrofie ein. Weiter wird eine Integration
der Wohnnutzung sowie das Vorliegen einer ein-
heitlichen Stadtebaukonzeption vorausgesetzt. In
anderen Publikationen des BBSR* wird die soziale
Komponente des Quartiers jedoch gewdirdigt.

In nachfolgender Tabelle sind die
jeweiligen Charakteristika entsprechend

der unterschiedlichen

aufgefiihrt.

Definitionen

DEFINTITION KRITERIEN

FELDMANN®

SCHNUR®

Abgrenzbarer innenstadtischer
Bereich

Gepragt durch Nutzungsmischung
Gehobene bauliche Dichte
Robuste Stadtstruktur
Individuelles Erscheinungsbild
Intakte Nahversorgungsinfrastruktur

Orientierungspunkt im 6ffentlichen
Raum

Baualter: nach 1990 gebaut

GroRe: = 500 Wohnungen /
> 1 000 Einwohner /=10 ha

Externe und interne Handlungen
Sozial konstruierter Ort

Gute Verbindung mit der
Gesamtstadt

Lebensraum in fuBlaufiger
Erreichbarkeit

Starke und positive Selbst-
und Fremdidentitat

Ausgeglichene Sozialstruktur der
Nutzer

Hohe Interaktionsdichte der Nutzer

Funktion: mit Wohnfunktion

Planung: einheitliche
Stadtebaukonzeption

Unscharfer konturierter
Mittelpunkt-Ort

Alltagliche Lebenswelten

fUr die Entwicklung auf ehemaligen Industrie-,
Infrastruktur-, Militar- und Grinflachen und wird
synonym flr eine Stadtteilentwicklung bzw.
groRere Projektentwicklung im Allgemeinen
verwendet.

Feldmann, Philipp. Die strategische Entwicklung neuer Stadtquartiere. In: Schriften zur Immobilienckonomie Band 53. 2009

FELDMANNS® flhrt sowohl materielle als auch
soziale Charakteristika auf. Dies fuhrt jedoch

3

auch dazu, dass eine quantitative Klassifizierung 4
nicht unmittelbar gegeben ist. 5 Feldmann, Philipp. Die strategische Entwicklung neuer Stadtquartiere. In: Schriften zur Immobilienckonomie Band 53. 2009
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Schnur, Olaf. Quartiersforschung. Zwischen Theorie und Praxis. 2008, S. 40
BBSR Bundesinstitut fiir Bau-, Stadt- und Raumforschung. Neue Stadtquartiere. 2012
BBSR Bundesinstitut fiir Bau-, Stadt- und Raumforschung. Ziele nachhaltiger Stadtquartiersentwicklung. 2013

Feldmann, Philipp. Die strategische Entwicklung neuer Stadtquartiere. In: Schriften zur Immobilienckonomie Band 53. 2009

BBSR Bundesinstitut fiir Bau-, Stadt- und Raumforschung. Neue Stadtquartiere. 2012, S. 3

Die Assetklasse der Zukunft — CORESTATE Capital Group | bulwiengesa Schnur, Olaf. Quartiersforschung. Zwischen Theorie und Praxis. 2008
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Zur Untersuchung von Stadtquartieren im
Rahmen dieser Studie sind auf Basis der
genannten Definitionsansatze entsprechende
typologische Aspekte fir die Kategorisierung
abzuleiten.

Hierzu wird das Quartier unter anderem auf der
materiellen, der sozialen und der 6konomischen
Ebene betrachtet und verschiedene typologische
Formen untersucht.

Auf materieller Ebene wird das Quartier unter
anderem durch die Lage, die GroRe und Dichte,
die Baustruktur, das Verhaltnis der Baukorper
zu den Freiflachen, die StraRenflihrung und
von Platzen gepragt. Das Quartier ist von der
Einzelimmobilie abzugrenzen und reprasentiert
verschiedene Einzelobjekte, die als einheitliches
Konzept auftreten und in einem stadtebaulichen
Kontext stehen. Bei einer Quartiersentwicklung
werden durch die Ubergeordnete Konzeption und
Planung flr das entsprechende Gebiet stadte-
bauliche Akzente gesetzt.
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Auf der sozialen und o6konomischen Ebene
wird ein Quartier durch die Art und Zusammen-
setzung der Bevolkerung, die Vielfalt und
Verteilung der Nutzungen und Dienstleistungen
und die Eigenart und Eigenstandigkeit des
Quartiers  innerhalb  der jeweiligen  Stadt
charakterisiert. Das Stadtquartier fungiert als
Soziotop® mit ausgeglichener Sozialstruktur.
Eine Stadt im kleinen Mafstab.

Wie die Bewohner eines Quartiers die Atmos-
phare wahrnehmen, hat direkten Einfluss auf die
Lebensqualitat. Aber auch der Eindruck bzw. das
Image gegentiber Aultenstehenden hat Einfluss
auf die Identitat im Quartier.

DEN KERN EINES
STADTQUARTIERS STELLT
DIE NUTZUNGSMISCHUNG
DAR, DIE DEM QUARTIER
ZUMINDEST THEORETISCH
EINE GEWISSE EIGEN-
STANDIGKEIT IN DER
ENTSPRECHENDEN STADT

ERMOGLICHT UND ZUR
BEFRIEDIGUNG
VERSCHIEDENER NUTZER-
BEDURFNISSE DIENT. '

Neben der reinen Koexistenz der Nutzun-
gen sollen Synergien zwischen diesen
entstehen, um so einen Mehrwert fiir alle
Beteiligten im Quartier zu stiften. Andere
stadtebauliche Strukturen wie die reine
Wohnsiedlung, das Gewerbe- bzw. Biiro-
zentrum sowie das Verbraucher- und
Fachmarktzentrum stehen als Extreme
der monofunktionalen Nutzung im klaren
Gegensatz zur Idee des Stadtquartiers.

9 Strohmeier, Klaus Peter. Quartier und soziale Netzwerke: Grundlagen einer sozialen Okologie der Familie. 1983.
10 Feldmann, Philipp. Die strategische Entwicklung neuer Stadtquartiere. In: Schriften zur Immobilienckonomie Band 53. 2009
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WO PARIS' BURGER-
MEISTERIN ANNE
HIDALGO EINE
'15-MINUTEN-STADT"
ANSTREBT, IN DER SICH
JEGLICHER BEDARF IN
EINEM 15 MINUTEN FUSS-
MARSCH BEFRIEDIGEN
LASST, GEHT DAS
STADQUARTIER EHER IN
RICHTUNG '5-MINUTEN-
QUARTIER"."

In einem Stadtquartier besteht die Nutzungs-
mischung in der Regel aus den folgenden
Kernnutzungsarten:

stellt bei der Entwicklung innerstadti-
scher Quartiere eine zentrale und unumgangliche
Nutzungsart dar. Sie geht Uber die reine Befrie-
digung der Grundbedirfnisse hinaus und dient
weiter als Mittel des Selbstausdrucks und der
Reprasentation. Hier setzt auch die Identitats-
stiftung einer gelungenen Quartiersentwicklung
an und erzeugt ein positives Zugehaorigkeitsgefihl.

Neue Wohnkonzepte wie das Micro- bzw.
Co-Living konnen die klassische Wohnnutzung
im Quartier erganzen und in Verbindung mit
anderen Nutzungsarten Mehrwert stiften.

. die Produktionsstatten
von Unternehmen des Dienstleistungs- und
Informationssektors, nehmen ebenfalls eine be-
deutende Rolle bei der Entwicklung von Stadt-
quartieren ein und bieten den Anwohnern im
Quartier bzw. der Stadt eine Arbeitsstatte. Im
Vergleich zum Wohnen weist die Blronutzung
ein weitaus geringeres Bauvolumen pro Nutzer
auf. Folglich erhoht sie die Anzahl an Nutzern
bei gleichem Bauvolumen und tragt damit zu
einem lebendigen Quartier bei.

Die Ansiedlung von

geht meist mit der Lage des Quartiers im
urbanen Raum einher. Dabei sind die Handels-
und Gastronomienutzung auf einen gewissen
Agglomerationsgrad bzw. auf eine gewisse
kritische Masse an potentiellen Kunden ange-
wiesen. Fir die Anwohner und fir die Menschen,
die im Quartier arbeiten, ergibt sich durch den
ansassigen Handel die Mdoglichkeit, Besorgungen
auf kurzem Wege zu tatigen. Dies greift das stadte-
bauliche Leitbild der Stadt der kurzen Wege auf.

Die Kernnutzungsarten werden durch
komplementare  Nutzungsformen  erweitert
und erganzt. Diese lassen sich den folgenden
Kategorien zuordnen:

Zur werden im weiteren
Sinne Gesundheits- und Betreuungseinrichtungen
sowie Bildungseinrichtungen gezahlt. Konzert-
sale, Museen, Kinos und Theater sind Beispiele
fur , die auch Uber die
Grenzen des Quartiers den Bewohnern der gesam-
ten Stadt Nutzen stiften.

Die ist ein wichtiger
Baustein bei einer Quartiersentwicklung und
gewahrleistet die Mobilitat der Nutzer. Zur
Verkehrsinfrastruktur zahlen im Quartierskontext
unter anderem der OPNV. Quartiersgaragen oder
auch Angebote wie Bike-Sharing. Je nach Grolke
des Quartiers konnen selbst S- bzw. U-Bahn-
Haltestellen vorgesehen und integriert werden.

Zu den Nutzungen, die der

dienen, zahlen insbesondere Sport- und
Grinflachen. Diese bieten die Mdoglichkeit der
sozialen Integration und leisten einen wichtigen
Beitrag zur Aufwertung der Lebens- und Freizeit-
qualitat innerhalb des Quartiers.

11 Bloomberg, The 15-Minute City - No Cars Required - Is Urban Planning's New Utopia; November 2020
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soziale
Infrastruktur

Freizeit &
Erholung

Einzel-
handel

Gastronomie

Neben den Grund- und Erweiterungsnutzungen
existieren auch hybride Formen aus eben diesen
Nutzungsformen. Hier ist an erster Stelle das
Hotel zu nennen, welches einen kombinierten Be-
herbergungs- und Verpflegungsbetrieb darstellt.
Eine langere Verweildauer als bei einem Hotel
wird durch sogenannte Boarding Houses bzw.
Serviced Apartments bereitgestellt. So werden
temporare Wohnformen im Quartier ermaoglicht.
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Verkehrs-
infrastruktur

Das Shopping-Center stellt eine weitere hybride
Nutzungsform dar. Es stellt eine Agglomeration
von Einzelhandels-, Gastronomie-, Freizeit- und
Unterhaltungseinrichtungen verschiedenster Art
dar.

Im Kontext von Quartieren hat die Differenzie-
rung zwischen dem privaten und offentlichen
Raum eine wichtige Bedeutung. Die Wohnung
ist wohl der privateste Raum, aber auch andere
Nutzungsarten wie Biro oder Hotel stellen einen
privaten Raum dar, da diese nicht oder nur zum
Teil offentlich zuganglich sind.

Karin GroR, Leiterin Kapitalanlage Immobilien
Portfoliomanagement/kfm. Management
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Der offentliche Raum spielt bei einem Stadt-
quartier eine ebenso wichtige Rolle, da er als
verbindendes Element fiir die verschiedenen
Nutzungsarten dient. Der offentliche Raum
erflllt dabei verschiedene Funktionen. Er
dient nicht nur zur Uberwindung rdumlicher
Distanzen und als Orientierungsmittel, um den
Weg innerhalb des Quartiers zu finden, son-
dern auch als Aufenthalts- und Erholungsort.
Als Begegnungs- und Sozialisierungsort kommt
dem offentlichen Raum auf der soziologischen
Ebene eine wichtige Bedeutung zu und starkt da-
durch das Identitatsgefiihl des Quartiers.
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QUARTIERSENTWICKLUNGEN
BIETEN AUFGRUND IHRER
GROSSE DIE MOGLICHKEIT,
EINE LAGE SELBST ZU
PRAGEN.

Im offentlichen Raum nehmen Griinflachen eine
besondere Bedeutung ein: Sie stehen fiir Lebens-
qualitat, Gesundheit, Erholung und Bewegung,
aber auch fir Arten- und Biotopvielfalt und Natur-
erfahrung und sind wichtig fir das Mikroklima.

Aus immobilienckonomischer Sicht ist die Lage
einer Immobilie eine zentrale GroRe fiir den
wirtschaftlichen Erfolg und bildet eine der wich-
tigsten Einflussfaktoren auf den Wert und die
realisierbaren Ertrage. In der Regel ist die einzelne
Immobilie nicht standortpragend. Entsprechend
muss sich diese in einen bereits bestehenden
Standort  einfligen.  Quartiersentwicklungen
bieten —anders als Einzelobjekte — aufgrund ihrer
Grole die Moglichkeit die Lage selbst zu pragen
und so weitere Teile der Wertschopfungskette
Zu besetzen. Fir dennachhaltigen Erfolg-
eines Quartiers ist dabei ein stimmiges
ganzheitliches Konzept und eine ausgeglichene
Nutzungsmischung ausschlaggebend.

Im internationalen Vergleich sind die Rahmenbe-
dingungen fir die Stadtentwicklung in Europa in
der Regel ahnlich bzw. vergleichbar. Die Leipzig-
Charta zur nachhaltigen europaischen Stadt gibt
dabei Impulse fir den Stadtebau und sieht die
starkere Verbindung von Wohnen, Arbeiten und
Freizeit in den Stadten vor.

Die europaischen Staaten weisen im internatio-
nalen Vergleich eine eher schwache Dynamik bei
der Bevolkerungsentwicklung auf. Der gestei-
gerte Bedarf an Wohnraum in den europaischen
Stadten ist vorwiegend von Migrationsstromen
getrieben.

Einen Kontrast zu der stadtebaulichen Entwick-
lung in Europa stellen die Emerging Markets dar,
die eine deutlich hchere Dynamik bei der Be-
volkerungsentwicklung verbunden mit einer stark
fortschreitenden Urbanisierung aufweisen. Um
diesem massiven Bedarf an Wohnraum gerecht
zu werden, muss die Entwicklung der Stadte mit
hoher Geschwindigkeit vorangetrieben werden.

Diese Entwicklungen flhren zu teils tief-
greifenden Stadtumbaumalinahmen, bei denen
bisherige Strukturen und Funktionen
neugestaltet werden. So werden Teile der his-
torischen Innenstadte abgerissen und durch
moderne Hochhauser ersetzt. Beispiele flir der-
artige Stadtumgestaltungsmafinahmen sind die
chinesischen Megastadte Beijing und Guangzhou.

Neben der Umgestaltung der Innenstadte
entstehen im innenstadtnahen Bereich ganze
Stadtteile.
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COVID-19 hatte Uber weite Teile des letzten
Jahres das kulturelle und soziale Leben sowie
die Wirtschaft im Griff. So ist zum Beispiel ein
GroBteil dieser Studie aus dem Home Office
wahrend des Lockdowns entstanden.

Was uns die letzten Monate unter anderem
gelehrt haben, ist eine Riickfokussierung auf
das Lokale. Internationale Reisen waren und
sind massiv eingeschrankt und auch nationale
oder regionale Reisen eher untblich. Anhand von
Google Mobilitats-Statistiken lasst sich weiter-
hin ein deutlicher Trend zum Aufenthalt nahe der
Wohnung erkennen.

Hier werden die Vorziige von Stadtquartieren
deutlich, die Interaktion auf kleinem Raum und
die grundsatzliche Versorgung in direkter Um-
gebung sicherstellen.

Natiirlich konnen sich auch Stadtquartiere
nicht von geschlossenen Modegeschaften und
zum Teil unterbesetzten Biiros freisprechen.
Das Grundprinzip der gemischten Nutzung auf
kleinem Raum bleibt dagegen ein klarer Vorteil
der Quartiere — vor allem gegeniiber monofunk-
tionalen Teilrdaumen.
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ALS ZUKUNFT DER
STADTENTWICKLUNG

Die Entwicklung von Stadtquartieren wird durch
verschiedene Faktoren und Treiber beglnstigt.
Hierzu zahlen zum einen die politischen und
stadtebaulichen Leitbilder, die direkten Einfluss
auf die Entwicklung der Stadte haben.

Ebenfalls haben die Anforderungen der Nutzer
sowie das Anlageprofil von Investoren einen
positiven Einfluss auf die Entwicklung von Stadt-
quartieren.

Die sogenannten Mega-Trends, die unsere
gesamte Gesellschaft pragen und verandern,
wirken sich auch auf die Art und Weise aus,
wie Stadte geplant und gebaut werden.

Im Nachfolgenden wird auf die einzelnen Treiber
flr die Entwicklung von Stadtquartieren einge-
gangen.

Den Hauptvorteil, den Quartiere ihren Nutzern
bieten, ist die Nutzungsmischung und die
Synergien, die aus dieser entstehen. Weiter konnen
auf Quartierebene Ubergeordnete Konzepte, wie
etwa ein Mobilitatskonzept realisiert werden. Das
Interesse an solchen Konzepten seitens der End-
nutzer stellt den ersten Treiber der Nachfrage dar.

Auch fir Investoren bieten Stadtquartiere Vorteile.
So bieten diese, anders als Objekte mit einer mono-
funktionalen Nutzung, die Moglichkeit der Risiko-
streuung durch Diversifikation der Nutzungen.
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Karin Grof3, Leiterin Kapitalanlage Immobilien
Portfoliomanagement/kfm. Management

Stadte nutzen Leitbilder, um die Zielvorstellungen
fUr die Entwicklung in den Stadten zu definieren
und damit der Entwicklung eine Richtung vorzuge-
geben. Sie stellen Handlungsprinzipien bereit und
dienen als Vision und Orientierungshilfe.

Minchen stellte beispielsweise die Leitbilder
,kompakt, urban und grin“ auf. In Leipzig ist
die nutzungsgemischte Stadt der kurzen Wege
ein Leitbild fUr die stadtebauliche Entwicklung.
Weitere Leitbilder sind die soziale Stadt und
Themen der Nachhaltigkeit und Ressourcen-
schonung.

Mit dem Ziel, dem grolen Bedarf an inner-
stadtischem Wohnraum nachzukommen und
zu einer nutzungsgemischten Stadt beizutra-
gen, wurde 2017 das urbane Gebiet in die Bau-
nutzungsordnung aufgenommen, welches eine
Nutzungsmischung aus Wohnen, Gewerbe und
sozialen, kulturellen und anderen Einrichtun-
gen vorsieht. Auf der nérdlichen Wallhalbinsel in
LUbeck wird auf dem Areal des historischen Hafen-
schuppen die Umsetzung eines der ersten urba-
nen Gebiete geplant. Ziel soll neben der Schaffung
von Wohn- und Arbeitsorten die Realisierung der
Stadt der kurzen Wege sein. Das urbane Quartier
folgt diesem stadtebaulichen Leitbild und bietet
durch eine abgestimmte Planung dartber hinaus
weitere Steuerungsmaoglichkeiten.

66

PP
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Sabine Georgi, Country Manager
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4 ¢ WISSENSKULTUR @ ¢ GLOBALISIERUNG
€Y ¢ KONNEKTIVITAT B & NEW WORK

5% ¢ INDIVIDUALISIERUNG = ¢ MOBILITAT

@ ¢ NEO-OKOLOGIE % ¢ SILVER SOCIETY

ff 9 GESUNDHEIT © ¢ URBANISIERUNG
& ¢ GENDER-SHIFT 8 ¢ SICHERHEIT
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1& WISSENSKULTUR

Die Art und Weise, wie wir mit Informationen
umgehen, verandert sich. In dezentralen
Strukturen werden enorme Mengen an Wissen
generiert, bei denen Wissen seinen elitaren
Charakter verliert und zunehmend zum Gemein-
gut wird.

Q KONNEKTIVITAT

Das Prinzip der Vernetzung dominiert den
gesellschaftlichen Wandel und stellt den
wirkungsmachtigsten Megatrend unserer Zeit
dar.  Digitale  Kommunikationstechnologien
verandern unseren Alltag und lassen neue
Lebensstile und Verhaltensmuster entstehen.

‘7\% INDIVIDUALISIERUNG

Im Grundsatz bedeutet Individualisierung die
Freiheit der Wahl auf der Personenebene und
stellt das Kulturprinzip der westlichen Welt dar.

12 Zukunftsinstitut GmbH. Megatrend-Dokumentation. 2018

\

2

7o\

d NEO-OKOLOGIE

Der Megatrend Neo-Okologie reicht in jeden
Bereich unseres Alltags hinein, vom Bio-Markt,
der  EU-Plastikverordnung  bis  hin  zur
Energiewende, und erhalt durch globale Heraus-
forderungen wie dem Klimawandel und dem
Artensterben seine Bedeutung.

% GESUNDHEIT

Gesundheit ist ein zentrales Lebensziel und
ist im Bewusstsein, der Kultur und im Selbst-
verstandnis verankert. Gesundheitsbewusste
Menschen wollen sich in gesundheitsférdernden
Lebenswelten bewegen und fordern dies als
neuen Normalzustand ein.

@’ GENDER SHIFT

Der Trend verdanderter Rollenmuster und
aufbrechender Geschlechterstereotypen sorgt
fir einen radikalen Wandel in Wirtschaft und
Gesellschaft.
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&) GLOBALISIERUNG

Die Globalisierung pragt das weltweite
wirtschaftliche Geschehen. Durch Handels-
konflikte, diplomatische Krisen und die Macht
internationaler Groltkonzerne wird die
Globalisierung heute oft auch als Problem
gesehen. Doch dirfen dabei nicht die positiven
Aspekte, die sie mit sich bringt, wie kultureller
Austausch, verkannt werden.

‘E‘ NEW WORK

In weiten Teilen des Arbeitslebens halt die
Digitalisierung Einzug und verandert dieses.
Vor dem Hintergrund der COVID-19 Pandemie
wurde dem mobilen Arbeiten ein neuer Stellen-
wert beigemessen. Unabhangig davon fordern
immer mehr Menschen eine Symbiose aus
Leben und Arbeiten.

() MOBILITAT

Gerade im urbanen Raum werden bisherige
Mobilitatsformen in  Frage gestellt. Durch
technische  Innovationen und veranderte
Bedlrfnisse der Menschen werden neue
Formen der Fortbewegung hervorgebracht, oder
alte, wie das Fahrrad, wiederentdeckt.

[ X
@® SILVER SOCIETY

Die Menschen werden alter und die Zahl
der Alteren nimmt zu. Zugleich bleiben die
Menschen langer gesund und haben so Raum
zur Selbstentfaltung in neuen Lebensstilen im
hohen Alter.
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Q URBANISIERUNG

Weltweit leben immer mehr Menschen in Stadten
und machen sie zu den machtigsten Akteuren
und wichtigsten Problemldsern einer globali-
sierten Welt. Stadte werden zu den Staaten von
morgen und stellen eine neue Lebens- und Denk-
weise dar.

ﬁ SICHERHEIT

Der Mensch hat ein natirliches Bedtirfnis nach
Sicherheit. Obwohl wir heute in den sichersten
Zeiten leben, ist die wahrgenommene Sicherheit
deutlich niedriger und so wird nach einem noch
hoheren Malk an Sicherheit gestrebt.
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Dem verstarkten Bedarf an Wohnraum in den
Stadten der durch die Urbanisierung entstanden
ist, wurde in der Vergangenheit haufig mit mono-
funktionalen Wohnsiedlungen begegnet, die
meist am Stadtrand oder in der Peripherie gelegen
waren. Das Pendeln aus diesen "Schlaftrabanten”
fihrt in vielen Stadten jedoch zum alltaglichen
Verkehrskollaps. Durch die Verbindung von Ein-
zelhandel, Wohnen, Gastronomie und BUros
innerhalb eines Quartiers lasst sich die umwelt-
freundliche und wirtschaftlich leistungsfahige
Stadt der kurzen Wege realisieren.

Durchdie Planung geeigneter Mobilitatskonzepte
innerhalb des Quartiers und dem Anschluss des
Quartiers innerhalb der Stadt durch den OPNV,
bieten Stadtquartiere eine Vielzahl an L6sungen
fir das Verkehrsproblem in den Stadten und
tragen zudem zur Einhaltung der Klimaziele bei.

Im Gebiet des Flughafens Tegels wird bei dem
Projekt ,The Urban Tech Republic" und dem
benachbarten Schuhmacher Quartier ein viel-
schichtiges Mobilitatskonzept geplant, das den
Umstieg vom Auto auf andere Verkehrsmittel
attraktiv. machen soll. Neben breiten Fahr-
radschnellstralen dienen Mobilitatshubs als
Umsteigepunkte zwischen den verschiedenen
Verkehrsmitteln, wie dem OPNV. Bike und
Carsharing und im Schuhmacherquartier zudem
als Quartiersgaragen.
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QUARTIERSZERTIFIZIERUNG

Seit 2012 vergibt die Deutsche
Gesellschaft fiir Nachhaltiges Bau-
en (DGNB) Zertifikate fiir nachhaltige
Quartiere. Im Fokus steht dabei eine
ganzheitliche Bewertung der Quartiers-
entwicklungen.

Neben der ©kologischen Qualitat wird
die Ookonomische, soziokulturelle und
funktionale sowie die technische und die
Prozessqualitat untersucht und bewertet.

Das klimapolitische Ziel der Bundesregierung ist
die Klimaneutralitat bis zum Jahr 2050. Als Kern-
baustein der Gesamtwirtschaft muss die Immo-
bilienwirtschaft Antworten fir den Klimaschutz
bereitstellen. Da die Quartiersentwicklung ein
auf mehrere Jahre bzw. Jahrzehnte angesetzter
Prozess ist, sind die Grundsteine fiir nachhaltige
Quartiere bereits heute zu legen. Ein klimaneut-
rales Quartier verfiigt Uber eine ausgeglichene
Gesamtbilanz der betrachteten CO,-Emissionen.
In Berlin entsteht beispielsweise mit dem
Howoge ein CO,-neutrales Quartier mit bezahl-
baren Mieten. Eine Quartiersentwicklung bietet,
anders als die Entwicklung einzelner Objekte, die
Maoglichkeit, Synergien zwischen den Nutzun-
gen bzw. Einzelgebauden gezielt zu planen und
diese zu nutzen. So lassen sich beispielsweise
auf Quartiersebene objektiibergreifende Energie-
und Mobilitatskonzepte verwirklichen, die auf
Einzelobjektebene nicht umsetzbar waren.

Die modernen Stadtquartiere versuchen
den Herausforderungen der Gegenwart
und der Zukunft zu begegnen.

ENTSPRECHEND
SAGT ZIA-PRASIDENT
DR. ANDREAS MATTNER:

Die Arbeitswelt ist durch die Digitalisierung,
die Globalisierung und nicht zuletzt durch die
andauernde COVID-19 Pandemie im Wandel.
Ein wesentlicher Trend dabei ist das flexible
Arbeiten, sei es hinsichtlich des Ortes, der Zeit
oder des Inhaltes. Konzepte wie Co-Working und
Serviced Apartments bieten Antworten auf
diese Entwicklungen.

Konnektivitat kann sich auf verschiedene Wei-
sen in einer Quartiersentwicklung zeigen. So
kann diese zwischen den Menschen, den Nut-
zungsarten und den Gebauden bzw. technischen
Einrichtungen bestehen. Quartiers-Apps bieten
beispielsweise die Moglichkeit der Nutzerm, sich
untereinander auszutauschen, aber auch mit
einem vernetzten Parkleitsystem zu interagieren.
Vor allem aber nicht-elektronische Lésungen, wie
etwa Gemeinschaftsraume und die Gestaltung
des offentlichen Raums, dienen der Konnektivitat
der Menschen untereinander.

Die sich wandelnde Rollenverteilung fiihrt zu
veranderten Anforderungen von Paaren und
Familien. Um die Vereinbarkeit von Beruf und
Familie zu gewahrleisten, sind Betreuungs-
angebote wie Kitas unabdingbar. In Rahmen
einer Quartiersentwicklung kann aufgrund
der GrolRe der Projekte ein angemessenes Be-
treuungsangebot umgesetzt werden.

Der medizinische Versorgungsmangel im land-
lichen Raum verdeutlicht die Bedeutung einer
guten medizinischen Versorgung. Aufgrund der
baulichen Dichte im Quartier und der stadtischen
Lage kann diese im Quartier oder im raumlichen
Zusammenhang dessen bereitgestellt werden.

Deutschland gehort zu den Landern, die am
starksten vom demografischen Wandel betrof-
fen sind und hat eine der altesten Bevolkerungs-
strukturen.

13 ZIA Zentraler Immobilien Ausschuss e.V, Pres-semitteilung, ZIA: Die Stadt der Zukunft ist eine Stadt der Quartiere, Berlin, 26.08.2020



Stadtquartiere als Zukunft der Stadtentwicklung

Die Assetklasse der Zukunft

CORESTATE Capital Group | bulwiengesa

DIE ASSETKLASSE
STADTQUARTIER TRIFFT
DEN AKTUELLEN ZEITGEIST
UND GREIFT VIELE DER
MEGATRENDS AUF,

DIE SICH AUCH IN DEN
STADTEBAULICHEN
LEITBILDERN WIEDER-
FINDEN.

Deutschland - [ IEEEEE

Italien
EU
Frankreich
Spanien
UK

0% 5% 10% 15% 20% 25%

Den Bedirfnissen der alteren Bevolkerungen ist
auch bei der Quartiersentwicklung Rechnung
zu tragen. Auf der Einzelobjektebene spielen
dabei Themen wie Barrierefreiheit eine wichtige
Rolle. Hinsichtlich der Nutzungsmischung kann
die normale Wohnnutzung um Nutzungsarten
wie das betreute Wohnen oder auch Senioren-
apartments erganzt werden, um so auch im
hohen Alter selbstbestimmt zu wohnen und sich
mit anderen vernetzen zu konnen.

Diesbeziiglich existieren verschiedene Initiativen,
die sich mit seniorengerechten Quartiers-
entwicklungen  befassen. Das  EU-Projekt
,HELPS"'* bietet Handlungsempfehlungen fir
lokale Akteure bei der Quartiersentwicklung

Eine hohe Nutzerfrequenz tragt durch soziale
Kontrolle im offentlichen Raum zur wahrgenom-
menen Sicherheit im Quartier bei. Dieses Prinzip
der ,eyes on the street” wurde besonders durch
die Stadt- und Architekturkritikerin Jane Jacobs

gepragt.

Durch die Planung des offentlichen Raums
kann die wahrgenommene Sicherheit gesteigert
werden, indem zum Beispiel uniberschaubar
und schwer einsehbare Platze sowie Unter-
flihrungen vermieden werden.

Ein weiterer Faktor, der sich auf die geflihlte
Sicherheit auswirkt, ist zum Beispiel der
Strallenverkehr, der mit steigender Geschwin-
digkeit und hohem Anteil am &ffentlichen Raum
die wahrgenommene Sicherheit vermindert.
Entsprechend kann durch die Integration von
alternativen  Mobilitatskonzepten die  wahr-
genommene Sicherheit erhoht werden.

Zusammenfassend kann festgestellt werden,
dass die Assetklasse Quartier den aktuellen Zeit-
geist trifft und viele der Megatrends aufgreift,
die sich auch in den stadtebaulichen Leitbildern
wiederfinden. So verkorpert das Quartier die
gemischt genutzte Stadt der kurzen Wege.
Durch Energie- und Mobilitatskonzepte werden
Belange des Klimaschutzes aufgegriffen und
beriicksichtigt, die auf Einzelobjektebene nicht
mit  derselben  Wirkmachtigkeit umgesetzt
werden konnen.

14 ,Housing and Home Care for the Elderly and Vulnerable People and Local Partnership Strategies in Central European Cities”
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DIE DEFINITION
STADTQUARTIER

Zur Untersuchung von Stadtquartieren ist eine
klare quantifizierbare Definition erforderlich, an-
hand derer sich einerseits Quartiere von anderen
stadtebaulichen Siedlungsstrukturen abgrenzen
und zum anderen einzelne Subkategorien von
Quartieren bilden lassen.

Im Rahmen der vorliegenden Studie wird ein
Stadtquartier als ein innerstadtischer bzw.
innenstadtnaher Raum mit gehobener baulicher
Dichte verstanden, der durch die Nutzungs-
mischung aus den Kernnutzungsarten Wohnen,
Blro und Gewerbe gepragt ist, die durch weitere
Nutzungsarten komplementiert werden konnen.
Das Stadtquartier stellt ein bauliches und
soziales Bezugsystem in der Regel. bestehend
aus mehreren Baukorpern mit positiver Selbst-
identitat und fuBlaufig erreichbarer Nah-
versorgungsinfrastruktur dar.

Das Stadtquartier ist insbesondere von anderen
stadtebaulichen Strukturen hinsichtlich Art und
Maly der baulichen Nutzung abzugrenzen. Bei
monofunktionalen Siedlungstypen, wie dem rei-
nen Wohngebiet oder dem Buropark, konnen kei-
ne Synergien zwischen anderen Nutzungsarten
entstehen. Entsprechend sind auch als Quartier
bezeichnete monofunktionale Entwicklungen im
Sinne der vorliegenden Definition nicht den klas-
sischen Stadtquartieren zuzuordnen und werden
als eigene Subkategorie eingestuft.
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Der Quartiersgedanke geht mit einer Nutzungs-
mischung einher, die eine Grundvoraussetzung
flr ein klassisches Quartier darstellt. Der Anteil
der jeweiligen Nutzungen kann bei dem jewei-
ligen Projekt jedoch variieren. Hinsichtlich der
Nutzungsart wird entsprechend zwischen dem
klassischen Quartier, dem Wohnquartier und
dem kommerziellen Quartier unterschieden.

Zur Umsetzung von Konzepten auf Quartiers-
ebene muss dieses eine gewisse Grolie aufwei-
sen. Entsprechend grenzt sich das Quartier in
der Regel von einem Einzelobjekt ab. Ausnahme
hierfir sind vertikale Quartiere, die in Form eines
gemischtgenutzten Turms aber eine gewisse
GroRe und Nutzungsmischung aufweisen mis-
sen, um die Wirkung eines Quartiers zu entfal-
ten. Vertikale Quartiere sind in Deutschland je-
doch Randerscheinungen, da derartige Tlrme
vor allem in zentralen Lagen selten baurechtlich
bzw. stadtebaupolitisch umsetzbar sind. Stadt-
quartiere konnen angesichts ihrer Groke stand-
ortpragend wirken. Bezogen auf die GroRe wer-
den Quartiere unterhalb 20.000 m? und Quartiere
oberhalb 400.000 m? als eigene Subkategorien
angesehen. Jedoch ist anzumerken, dass klare
Grenzen fir die Qualifikation zu einem Quartier
nicht vorliegen, sondern es sich vielmehr um
Anhaltspunkte handelt.

FUR DIE UNTERSUCHUNG
ERGEBEN SICH FOLGENDE
SUBKATEGORIEN:

SUB-
KATEGORIE

GROSSE

NUTZUNG

Klassisches
Quartier

20.000 bis
400.000 m?

Nutzungsmischung aus den Kernnutzungsarten
Wohnen, Buro und Handel

Mega Quartier

ab 400.000 m?

Gemischt genutzt grolflachige Stadtteil-Entwicklung

Kleinquartier

bis 20.000 m?

Nutzungsmischung aus den Kernnutzungsarten
Wohnen, Biiro und Handel

Kommerzielles
Quartier

20.000 bis
400.000 m?

Dominante kommerzielle Nutzung
(> 90 % kommerzielle Nutzung)

Wohnquartier

20.000 bis
400.000 m?

Dominante Wohnnutzung (> 90 % Wohnnutzung)

Vertikales
Quartier

ab 40.000 m?

Nutzungsmischung aus den Kernnutzungsarten
Wohnen, Biiro und Handel
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KLASSISCHES
QUARTIER

Als klassisches Stadtquartier werden alle Quartiere
mit einer Gesamtflache zwischen 20.000 m? und
400.000 m? BGF (Bruttogeschossflache) definiert,
die nicht in eine andere Quartierstypologie (vor
allem kommerzielles Quartier oder Wohnquartier)
fallen. Klassische Quartiere zeichnen sich durch
hohe Nutzungsmischung aus. Mit ber 300
identifizierten Quartieren ist es die haufigste Form
der Subkategorien.
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MEGA-
QUARTIER

——, WOHNEN 47

Mega-Quartiere sind groRflachige Stadtent-

Gesamtgrofe von dber 400.000 m2 BGF. In der
Regel werden Mega-Quartiere in mehreren Bau-
Abschnitten entwickelt und die Entwicklungs-
dauer kann sich tber zehn Jahre und mehr hin-
ziehen. Mega-Quartiere sind in sehr gemischt,
haufig mit hohem kommerziellen Anteil. Auf-
grund ihrer GroRe konnen Mega-Quartiere
eine stadtepragende Wirkung haben.
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SCHULE, KONZERTHALLE, ETC. - g it = i S S8 $ wicklungs- und Quartiersmafnahmen mit einer
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g0
2
vy
-
g
DEL
)
Bestand
& A-Stadte
# B-Stédte
C-Stadte 0 25 50 75 100

¢ D-Stadte
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Die Prozentzahlen reprasentieren die durchschnittliche Flachenverteilung aller dieser Studie zugrunde liegenden Quartiere.

* Aufgrund der GroRe der Mega-Quartiere und der langen Projektlaufzeiten werden alle als Pipeline' klassifiziert.
Allerdings konnen hier einzelne oder mehrere Bauabschnitte, wie bei der Hamburger HafenCity, bereits fertiggestellt sein.
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KLEIN-
QUARTIER

Kleinquartiere sind klassische Quartiere im
kleineren Malistab: bis 20.000 m? BGF. Auch
Kleinquartiere sind gepragt von der Quartiers-
typischen Nutzungsmischung. Aufgrund der
kleineren GroRe sind diese Stadtquartiere
vermehrt auch in kleineren Stadten zu finden.

Huyssen Quartier, Essen
Clemens-August-Quartier, Bonn
Das Quadrat, Stuttgart

Bestand

& A-Stadte
& B-Stadte
C-Stadte
D-Stadte
Sonstige

0 25 50 75 100

Die Prozentzahlen reprasentieren die durchschnittliche Flachenverteilung aller dieser Studie zugrunde liegenden Kleinquartiere.

Die Assetklasse der Zukunft — CORESTATE Capital Group | bulwiengesa



P

34
— Die Definition Stadtquartier
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Die Prozentzahlen reprasentieren die durchschnittliche Flachenverteilung aller dieser Studie zugrunde liegenden kommerziellen Quartiere.

Die Assetklasse der Zukunft — CORESTATE Capital Group | bulwiengesa

KOMMERZIELLES
QUARTIER

DURCHSCHNITTSGROSSE: 50.376 m?

Kommerzielle Quartiere zeichnen sich vor
allem dadurch aus, dass der Uberwiegende Teil
der Nutzung (>90%) kommerzieller Natur ist.
Zwar ist in den meisten Féllen das Blro die
dominante Nutzungsform, aber auch hier muss
eine Nutzungsmischung, beispielsweise durch
Hotel oder Einzelhandel, gegeben sein.

BEISPIELQUARTIERE
| Macherei, Miinchen

| Schultheill Quartier, Berlin
I Messe City, KoIn

VERTEILUNG NACH BESTAND VS. PIPELINE
MARKTTYP
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: EINZELHANDEL 2%

3

Die Prozentzahlen reprasentieren die durchschnittliche Flachenverteilung aller dieser Studie zugrunde liegenden Wohnquartiere.

Die Assetklasse der Zukunft — CORESTATE Capital Group | bulwiengesa

WOHN-
QUARTIER

Kongruent zum kommerziellen Quartier sind
die Wohnquartiere deutlich von Wohnnutzung
gepragt (>90%). Auch bei diesem Quartiers-
typen ist eine Nutzungsmischung aber gegeben.
Diese besteht vor allem aus Einzelhandel, sowie
kleinere Biroeinheiten.

MiKa Quartier, Dresden
Wohnen am Nockherberg, Miinchen

LindeQuartier, Wiesbaden
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Die Prozentzahlen reprasentieren die durchschnittliche Flachenverteilung aller dieser Studie zugrunde liegenden Vertikalen Quartiere.

Die Assetklasse der Zukunft — CORESTATE Capital Group | bulwiengesa

VERTIKALES
QUARTIER

Vertikale Quartiere bilden in Deutschland noch
eine Ausnahme, da sie mitunter planerisch
schwer umzusetzen sind und in der Vergangen-
heit nicht den Geschmack der Nutzer trafen. Dies
anderte sich sukzessive, so dass ausgesprochen
gemischt genutzte Tirme nachgefragter sind
und die Projektpipeline deutlich angestiegen
ist. Aufgrund ihrer Besonderheit findet man die
Vertikalen Quartiere vor allem in den groRen
Metropolen Deutschlands.
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The Four, Frankfurt

Omniturm, Frankfurt
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Quartiere von gestern

VON GESTERN

Lyoner Quartier in Niederrad

Nach dem Zweiten Weltkrieg stand in Deutsch-
land zunachst der schnelle Wiederaufbau im
Vordergrund, bei dem sich das Baugeschehen
auf die zerstorten Stadtkerne und Stadtteile
konzentrierte.

In der darauffolgenden Zeit war das
stadtebauliche Leitmotiv durch die auto-
gerechte, gegliederte und aufgelockerte Stadt
gepragt. Diese Bauweise steht dabei im direk-
ten Gegensatz zur urbanen Blockbebauung. Eine
Funktionstrennung der einzelnen Nutzungsarten,
wie sie auch nambhafte Architekten wie Le
Corbusier forderten, wurde bei neuen stadte-
baulichen Entwicklungen umgesetzt.
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Die Funktionstrennung kam insbesondere durch
WohnungsbaumaRnahmen am Stadtrand zur
Anwendung, die dem Gedanken der sogenannten
Gartenstadt folgten. In diesem Kontext fand auch
die Zeilenbauweise Anwendung, bei der lange,
schmale Wohngebaude quer zur Verkehrsstralle
angeordnet wurden.

Beim Bau dieser neuen GroRsiedlungen wurden
bewahrte Grundrisse, Plane und Kosten-
strukturen  wiederverwendet. Dies  flihrte
mitunter zur Monotonie und zum Verlust der
raumlichen Beziehung.

Die GroBsiedlungen konnten aufgrund der
meist groBen Entfernung zur Kernstadt den
Bewohnern, aufder einer Wohnung und dem Blick
ins Grline, zu wenig bieten.

Als Reaktion auf die funktionelle, stadtebauliche
und bauliche Problematik der neuen Grof3-
siedlungen, wurden die Siedlungen weiter
vergroRert bzw. deren bauliche Dichte erhoht.
Jedoch blieb die raumliche Trennung von
Arbeiten und Wohnen bestehen.

Im Laufe der Zeit wurden diese Wohnsiedlungen,
aufgrund der tendenziellen Bevorzugung der
Einfamilienhauser als Wohnform und geanderter
demografischer Gegebenheiten, immer weniger
marktgangig und entwickelten sich zu sozialen
Brennpunkten.

Bis heute leiden einige dieser Siedlungen
unter einer Stigmatisierung, jedoch konnte bei
manchen durch weitere Anpassung und stadte-
bauliche MaRnahmen die negative Entwicklung
gestoppt werden. Das Markische Viertel in Berlin
wurde beispielsweise durch den Ausbau der
Infrastruktur, der Umgestaltung des Marktplatzes
und durch weitere Verschonerungsmafinahmen
aufgewertet.

Ein kommerzielles Beispiel fir eine derartige
Funktionstrennung stellt die Burostadt Niederrad
dar, die ab den 1960er-Jahren realisiert wurde
und eine Birostadt im Grinen verkorpert. Das
im Sidwesten von Frankfurt am Main gelegene
Gewerbegebiet war und ist bis heute durch
diverse Hochhauser gepragt.

Seit dem Jahr 2012 erfolgt jedoch eine sukzes-
sive Abkehr von der strikten Funktionstrennung
und das monofunktionale Birogebiet sollte in
ein gemischt genutztes Quartier umgewandelt
werden, um dem Gebiet neue Qualitaten zu ver-
leihen. In diesem Zuge wurde auch der Name des
umgewandelten Gebiets geandert und ist heute
als Lyoner Quartier bekannt.

So stehen die gemischt genutzten Quartiere im
scharfen Kontrast zu den monofunktionalen
Strukturen.

Die Entwicklung der neuen Stadtquartiere
begann in den 70er-dahren in den USA. Die
ersten Beispiele stellen dabei die Entwicklung
bzw. Umwandlung von ,The Cannery” und
,Ghirardelli Square” in San Francisco dar. In
historischen Industrie-Gebauden im Hafenbe-
reich wurden unter anderem Geschafte, Restau-
rants und Cafés umgesetzt. Heute befindet sich
im ,Ghirardelli Square” auch ein 5-Sterne Hotel
und es stellt eine beliebte Touristenattraktion dar.

Die ersten Entwicklungen neuer Stadtquartiere
in Europa fanden in den industriegepragten
Stadten Manchester, Birmingham und Glasgow
in den spaten 70er-Jahren statt. Im Zuge der
Reurbanisierung entstand auf dem Castlefield
Areal in Manchester ein Quartier mit attraktiven
Wohnlagen, Blrokomplexen, Freizeit- und Kultur-
einrichtungen sowie vielfaltiger Gastronomie.
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Tatsachlich gibt es in der friihen Stadtentwick-
lungsgeschichte im Grundsatz ahnliche Konzep-
te, wie die der modernen Stadtquartiere heute.
Schaut man zum Beispiel in das georgianische
London, so war dies von ganzheitlich geplanten
Stadtteil- und Quartiersentwicklungen im heu-
tigen West End gepragt. Ahnliches gilt auch fiir
deutsche grlinderzeitliche Stadterweiterungen,
wie die Kolner Sudstadt oder das Minchener
Haidhausen.

Die groRen Stadterweiterungen des 17ten Jahr-
hunderts — in London Estate Developments ge-
nannt — gingen den Weg urbaner Dichte und aus-
gesprochener Nutzungsmischung. Hier waren
viele der Erdgeschof3-Einheiten zur Handels- und
Gastronomie-Nutzung vorgesehen; die oberen
Stockwerke fiir wohnwirtschaftliche Nutzung
unterschiedlicher soziographischer Kohorten;
und die Rickgebaude fir Handwerk, Fertigung
und bisweilen sogar Landwirtschaft in kleine-
rem Umfang. Prominente Beispiele dieser Estate
Developments sind Bedford Estate, wo sich der
Marktplatz Covent Garden befindet, Portland
Estate oder Grosvenor Estate - alle im West End.

COVENT GARDEN,
TEIL DES BEDFORD ESTATES

Uberbleibsel dessen sieht man noch heute
deutlich im Stadtbild. So ist beispielsweise Seven
Dials, ebenfalls ein Estate im Londoner West End
und zu groRen Teilen im Besitz der Shaftesbury
PLC, deutlich als ,aus einem Guss' zu erkennen.
Zwar haben einige dieser Estates im Laufe der
Geschichte auch Niedergange durchgemacht: so
wurde Seven Dials beispielsweise von Dichtern
und Lyrikern Gber mehrere Epochen als ,Problem-
viertel' beschrieben, euphemistisch ausgedriickt.
Aber auch dies hat im 20. Jahrhundert eine be-
eindruckende Renaissance erlebt. Hier zeigt
sich wiederum, wie wichtig eine ganzheitliche
und nachhaltige Planung ist, denn Grosvenor
Estate war nie sozialer Brennpunkt.



Quartiere von gestern

Den Beginn der modernen Quartiersent-
wicklungen in  Deutschland markiert der
,MediaPark" in KoIn. Ende der 80er-Jahre wurde
auf dem stillgelegten Gereon-Giterbahnhof i
die Schaffung eines neuen Stadtviertels '
zur  BlUndelung von  Medienunternehmen = _
beschlossen. Auf einer Flache von ca. 20 ha ent- | ; : AR # L |
stand neben den verschiedenen Gebaudekom- | i '
plexen, mit einer vermietbaren Flache von circa | ‘ |l . 1 i ' g

195.000 m? eine grofzlgige Grinanlage mit = 5 " ‘ | '

einem See. Zudem wurde der ,MediaPark” als !

oberirdisch autofreier Gebaudekomplex geplant, o
bei dem der Lieferverkehr und die Zufahrt Uber S :
eine unterirdische RingstraRe erfolgten. Die ein- st f I
zelnen Geb&ude sind durch FuBgéngerwege und RO il |
einen zentralen Platz miteinander verbunden. s ] E
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Quartiere von gestern

An dem Grundgedanken der Quartiersentwick-
lung der 80er Jahre hat sich wenig geandert.
Im dichtbesiedelten urbanen Raum wird durch
Umnutzung bestehender oder Errichtung neuer
Gebaude, die stadtebaulich im Kontext miteinan-
der stehen, eine Nutzungsmischung erzeugt, die
Synergieeffekte aufweist. Die Entwicklung von
Stadtquartieren steht aber immer im engen Kon-
text mit den stadtebaulichen Leitbildern und den
Vorgaben der jeweiligen Zeit.

Themen der Nachhaltigkeit gewinnen in allen
Bereichen der Wirtschaft an Bedeutung. Auf
Quartiersebene lassen sich dabei tbergreifende
und  ganzheitliche  Energiekonzepte  und
Mobilitatskonzepte realisieren, die auf Einzelebe-
ne nicht umsetzbar waren. So werden heute CO,-
neutrale Quartiere geplant, wie etwa das Quar-
tier Weststadt in Esslingen, das ebenfalls den
Bereich der Mobilitat beinhalten. Ein Vorteil von
nachhaltig zertifizierten Gebauden und Ensemb-
les liegt in den Kosten begriindet. So lassen sich,
etwa aufgrund von Energieeffizienzvorteilen, die
Betriebskosten langfristig senken. Durch die so-
ziale Komponente von Stadtquartieren kann ho-
here Mieternachfrage entstehen, wodurch Leer-
stande vermieden und Mieteinnahmen gesichert
werden. Die Digitalisierung ermdglicht es zudem,
eine Vielzahl an Quartiersprozessen zu verbes-
sern. Dies kann sich auf die Themen Energie, Mo-
bilitat, Logistik und Warenstrome beziehen.
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HERR DR. ANDERS VON
DER DEUTSCHEN
GESELLSCHAFT FUR
NACHHALTIGES BAUEN
(DGNB) SIEHT ,NEBEN
DER NACHHALTIGEN
QUARTIERSENTWICKLUNG

IM ALLGEMEINEN®,

DASS DIE ,THEMEN
DIGITALISIERUNG UND
RESILIENZ IN DER
FACHDISKUSSION AN
BEDEUTUNG GEWONNEN"
HABEN.

Dr. Stephan Anders,
Abteilungsleiter DGNB Zertifizierung




Wie viele Stadtquartiere
gibt es in Deutschland?

2 Mega Quartier
L 2 Kleinquartier ‘
© Klassisches Quartier

Kommerzielles Quartier

WIE VIELE ’ Wohnquartier
GIBT @ \Vertikales Quartier

ES IN DEUTSCHLAND?
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METHODIK

:

In der vorliegenden Untersuchung
werden Quartiersentwicklungen in der
Bundesrepublik Deutschland be-
trachtet. Die Datenerhebung erfolgte
unter anderem auf Basis der Objekt-
datenbank der bulwiengesa AG, einer
Desktop-Recherche und Gesprachen mit
Marktteilnehmern. Dabei wurde die in der
vorliegenden Studie erarbeiteten Subka-
tegorien als weiteres Eingrenzungskrite-
rien zugrunde gelegt.

a-...'_

Vom Betrachtungszeitraum erfolgt eine
Eingrenzung auf Quartiere mit einem
Baubeginn ab 2009.

NN R e O

Deutschlandweit konnten 616 Quartiere
identifiziert werden. In nachfolgender Dar-
stellung wird die Lage der identifizierten
Quartiere abgebildet. Die Quartiere

konzentrieren sich auf die Stadte und die DEUTSCHLANDWEIT
Ballungsgebiete. Insbesondere befinden KONNTEN 616 QUARTIERE

sich die groReren Quartiere erwartungs-

gemaB auch in den Metropolen. IDENTIFIZIERT WERDEN.

E TN
=
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Gruppiert nach dem Jahr des Baubeginns, stellt
man eine steigende Tendenz bei der Anzahl
an Quartieren fest: Sie hat sich von 2010 bis
2020 mehr als verfiinffacht. Dies hebt die
zunehmende Bedeutung von Quartieren als
Assetklasse hervor. Im Jahr 2021 wird der Bau-
beginn von 112 Quartieren erwartet. Die Anzahl
der Projekte, deren Baubeginn weiter in der
Zukunft liegt, nimmt plausibler Weise ab. Die
Fertigstellungen nehmen im Zeitverlauf ebenfalls
stark zu und sollten ihr vorlaufiges Maximum
im Jahr 2023 mit 88 Quartieren sehen.'

Anzahl
120

100
80
6
4

o O

2

o O

Mit Blick auf die Flachen nach Fertigstellungs-
zeitpunkt zeigt sich anders als bei der reinen
Anzahl, dass im Jahr 2023 mit knapp 4 Mio. m?
und im Jahr 2025 mit rund 5 Mio. m? die meisten
Flachen fertiggestellt werden. Dies ist darin
begriindet, dass groRere Projekte einen langeren
Planungshorizont aufweisen als kleinere. Zu
den grof3en Quartiersentwicklungen, die im Jahr
2025 fertiggestellt werden sollen, gehort
beispielsweise das Werksviertel in Miinchen.

 Baubeginn
@ Fertigstellung

09 10 11 12 18 14 16 16 17 18 19 20 21 22 23 24 25 26 27 '28 29 30 31 ; 40 ‘41

Mio. m?

N W~ o1 O

p—

O_.=:iiii

@ Wohnen

i Biro
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@ Hotel
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Aufgrund der GroRe und Komplexitat vieler Quar-
tierentwicklungen sind hier die Realisierungs-
zeitraume zum Tell deutlich langer als bei Einzel-
objekten.

Daher sind aktuell nur 29% der 616 im
Betrachtungszeitraum ab 2009 untersuchten
Quartiere fertiggestellt. 27 % befinden sich aktuell
in der Realisierung. Bei gut einem Fiinftel liegen
konkrete Planungen vor. 23 % befinden sich in der
Ideenphase.

In vielen Fallen — insbesondere bei groRen
Quartieren — erfolgt die Fertigstellung dabei in
unterschiedlichen Bauabschnitten. Das heilt,
dass es sich bei Quartieren viel mehr um Fertig-
stellungsfenster als um Fertigstellungszeit-
punkte handelt.

ENTWICKLUNGSSTATUS

@ |deenphase
@ Planung konkret
Im Bau

@ Fertiggestellt

15 Die Anzahl der zukiinftig fertiggestellten Quartiere kann sich aufgrund des Projektcharakters nattrlich nach oben und nach unten verandern.

d
i




—  Wie viele Stadtquartiere
gibt es in Deutschland?

Kern eines Stadtquartiers ist die Nutzungs-
mischung — entsprechend ist der Anteil der
einzelnen Nutzungsarten bel den Quartieren
von besonderem Interesse. Die Wohnnutzung
ist mit 62 % die dominante Nutzungsart. Knapp
ein Viertel der untersuchten Flachen wird fur die
Blronutzung verwendet. Einzelhandel (8 %) und
Hotel (4 %) spielen bezogen auf die Flache eine
erganzende Rolle. Die Logistiknutzung ist bisher
nur eine Randerscheinung und nur vereinzelt
vorhanden.

Im Mittel hat ein Quartier eine Flache von etwa
60.000 m? BGF, wobei etwa die Halfte der
Quartiere eine Flache zwischen 20.000 und
40.000 m? BGF hat. Knapp ein Drittel der
Quartiere hat eine Flache von 40.000 bis
100.000 m? BGF. Rund 7 % der Quartiere haben
eine Gesamtnutzflache zwischen 100.000 und
200.000 m?. Grofer als 200.000 m2 sind nur 5 %
der untersuchten Quartiere.
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4 <20.000
4 20.000-40.000
40.000—-100.000
% 100.000-200.000
¢ >200.000

Auffallig ist in dieser Betrachtung, dass die Durch-
schnittsgroRen im Laufe der Zeit relativ konstant
waren — es also keinen Trend zu groReren oder
kleineren Quartieren gibt. Lediglich die zuktinftigen
Projekte mit langem Planungshorizont weichen
deutlich vom historischen Schnitt ab. So betragt
die erwartete Durchschnittsgrofe der Quartiere
mit Baubeginn zwischen 2023 und 2025 nach
heutigen Erkenntnissen 125.000 m? BGF.

Mit Uber 300 identifizierten Quartieren ist die
Zahl der realisierten bzw. geplanten Projekte in
den A-Stadten am hochsten.

98 der Quartiere sind in den B-Stadten, gefolgt
von 81 in den C-Stadten. Die geringste Anzahl
ist in den D-Stadten mit 54 Quartieren festzu-
stellen. 70 der untersuchten Quartiere befinden
sich an Standorten auRerhalb der Markttypen-
Kategorien.
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—  Wie viele Stadtquartiere
gibt es in Deutschland?
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Betrachtet man die verschiedenen Markttypen,
so zeigen sich durchaus Unterschiede fir die
Verteilung der einzelnen Nutzungsarten. Fur alle
Markttypen hat die Wohnnutzung den groRten
Anteil, jedoch nimmt dieser von den A-Stadten zu
den D-Stadten tendenziell zu.

Mit Blick auf die Flachen zeigt sich ein analoges
Bild wie bei der Anzahl der Quartiere.

Den groRten Anteil an Buro-Nutzung haben die
A-Stadte mit 26 % gefolgt von den B-Stadten
mit 22 %. Den geringsten Biro-Anteil haben die
D-Stadte. Fur alle Markttypen stellt der Einzel-
handel die drittstarkste Nutzungsart dar. Eine
klare Tendenz der Flachen in Abhangigkeit des
Marktes zeigt sich jedoch nicht.

Fir die untersuchten Stadte sind Hotels von
ihrem Flachenanteil mit 4—5 % etwa gleich stark
vertreten.

\ |

& Wohnen

¢ Buro
Einzelhandel

¢ Hotel

& Logisitk

ot
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MARKTGROSSE FUR QUARTIERE
NACH STADTEN UND MARKTTYPEN 6
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Die geschatzte Marktgrofie der identifizierten
Quartiere  betragt ~ Stand 2020  knapp
200 Mrd. EUR. Dies beruht auf einer Annaherungs-
berechnung der Kapitalwerte der einzelnen
Quartiere. In dieser Betrachtung wird deutlich,
dass der Marktschwerpunkt der Quartiere in den

e

Kapitalwert A-Markten liegt. So weisen Minchen, Berlin,
LIRS Hamburg und Frankfurt die hochsten Werte
60 auf. Dies liegt sowohl in der Anzahl der Projekte
50 begriindet, aber auch in den hohen Kapital-
wertparametern.
40
30 Mit Uber 30 Mrd. EUR kommt aber auch der Hier kann ein neu errichtetes Quartier, welches
Markt der B- bis D-Stadte auf eine sehr beacht- haufig eine Brachflache oder ,untergenutzte”
20 liche Grofte. Runtergerechnet auf die einzelnen Gebaude ersetzt, durchaus auch einen positiven
10 Quartiere entspricht dies einer Durchschnitts- Effekt auf die Qualitat der Wohnlage selbst haben.
. l . . I - grolRe von knapp 134 Mio. EUR. So erfahren einige Standorte durch das — nach
© I s S @ R x @ @ @ der IferUgstellung - hﬁjhere Angebot an Gastrq—
) &0 @& ({\00 NS .(\C\g@ y,\@‘)b A S S nomie, Handel, sozialer Infrastruktur, sowie
Q;}%% G L @'\3 %&\) Q)/@ G@ QQ Arbeitsplatzen eine positive Entwicklung. Hier
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wirkt das Quartier also nicht nur nach innen,
sondern erwirkt auch Strahlkraft ins Umfeld.
Auch aus stadtplanerischer Sicht ein willkom-
mener Effekt.




—  Wie viele Stadtquartiere
gibt es in Deutschland?
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Anhand der Lebensmitteleinzelhandelsdichte
zeigt sich, dass der GroBteil der untersuchten
Quartiere Uber eine ausgezeichnete Nahver-
sorgung verfligt. Im Mittel ist eine Verkaufsflache
von 13.200 m? fullaufig erreichbar. Entsprechend
ist das idealtypische Quartier der kurzen Wege
mit Hinblick auf die Nahversorgung mit wenigen
Ausnahmen gegeben.

Mit Blick auf die lokale Kaufkraft ergibt sich ein
durchschnittlicher Wert von 106. Dabei befindet
sich weniger als die Halfte (43 %) der untersuchten
Quartiere in einer Lage mit einer Kaufkraft unter-
halb des deutschen Indexwerts von 100 Punkten,
wobei 53 % dartber liegen. Jedoch ist dabei zu
berlicksichtigen, dass die Kennzahlen fir
Quartiere, die beispielsweise auf Konversions-
flachen entstehen, nur eingeschrankt aussage-
kraftig sind. Tatsachlich dirfte durch die
Kaufkraft, die im Quartier entsteht, auch das
weitere Umfeld profitieren.

%
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Die Gebaudedominanz beschreibt die Gebaude-
struktur im jeweiligen Gebiet, in dem sich das
Quartier befindet. Quartiere in einem Gebiet mit
Pragung von grolen Mehrfamilienhausern (MFH)
sind am haufigsten und umfassen 46 % aller
Quartiere. 38 % derbetrachteten Quartiere befinden
sich in einem Gebiet mit einer Pragung durch
kleine Mehrfamilienhauser. Dies zeigt die urbane
Pragung der Quartiersentwicklungen.

Wie zu erwarten befindet sich nur ein geringer
Anteil der Quartiere in Gebieten, die durch Ein- und
Zweifamilienhduser (EFH/ZFH) gepragt sind. 12 %
der Quartiere befinden sich in Gebieten, die primar
gewerblich genutzt werden. In diesen Lagen
ist auch der Anteil von nicht-Wohnflache der
Quartiere mit 65% deutlich hoher als im gesamt-
deutschen Durchschnitt.

& EFH/ZFH
@ kleine MFH

groere MFH
@ gewerbliche Nutzung
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In nachfolgendern Darstellungen sind fUr
ausgewahlte Stadte die einzelnen Quartiere
und Quartiersentwicklungen in Abhangig-
keit ihrer GroRe dargestellt. Zur raumlichen
Einordnung ist die Wohnlage abgebildet.

Mit Blick auf die einzelnen Stadte zeigt sich
ein heterogenes Bild bei der Verteilung der
Quartiere auf der Stadtflache.

In Berlin verteilen sich die Quartiersentwick-
lungen Uber die gesamte Stadtflache. Im Bereich
des Kurfirstendamms und des Alexanderplatzes
finden sich vermehrt vertikale Quartiere.
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Subkategorie Qaurtier
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Aullerhalb des Zentrums konzentrieren sich
Quartiersentwicklungen beispielsweise auf die
Bezirke Lichtenberg, Treptow-K&penick und
Spandau.
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FUr Miinchen ist festzustellen, dass sich mit
einer Ausnahme kein Quartier im direkten
Zentrum befindet. Dies mag darin begriindet
sein, dass die entsprechenden Grundstlicke fir
derartige Entwicklungen dort nicht zur Verfligung
stehen. Abgesehen vom Zentrum verteilen sich
die vorhandenen Quartiersentwicklungen, Uber
die gesamte Stadtflache. Im Norden und Westen

Subkategorie Qaurtier

B ressisches Quarier
| Kommarzielles Quartier
. Mega Quartier
B reinquartier
I. Wohnquartier

B vorikalos Quartier

- Gesamtnutzfiiche (gm)

" gutbis sehrgut
» &
O bis gut
5]
ainfach bis @

entstehen mit der Bayernkaserne und Freiham
zwei Megaquartiere.

Das Werksviertel am Ostbahnhof liegt mit einer
erwarteten Gesamtflache von 390.000 m2 knapp
unterhalb der Mega Quartier-Grenze, wobei es
sicherlich charakterliche Gemeinsamkeiten zu
den groReren Vertretern gibt.



62
—  Wie viele Stadtquartiere
gibt es in Deutschland?

&M’M'W Subkategorie Qaurtier
\-' B «assisches Quarter
| Kommaszielles Quartier
. Mega Quartier
‘[l Keinquartier
B wonnquanier
B vorikalos Quarter

!f' Gesamtnutzfiiche (gm)

. . > 200.000

® 100,000 - 200.000
g ® 40,000 - 100.000
T @ 20.000 - 40.000

S e <20000

1 . sehr gut

| | gutbis sehr gut

2 =

@ bis gut

]

einfach bis @

1 . einfach

e S

) DpenSir eMag CE-5Y-5A, b e AG & o1 oF i2mm

Die Stadt Frankfurt am Main ist mit ihrer Skyline
in Deutschland einzigartig. Dies erklart auch, dass
sich mit Abstand die meisten vertikalen Quartiere
in Frankfurt am Main befinden. Die vertikalen
Quartiere finden sich in zentraler Lage im Banken-
viertel in der Nahe der Frankfurter Messe. Die

Quartiersentwicklungen sind anders als in Berlin
und Minchen deutlich konzentrierter. Im Ostend
entstehen bzw. befinden sich klassische Quartie-
re wobei im Westen neben klassischen auch rei-
ne Wohnquartiere liegen.
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In Koln dominieren die klassischen Quartiere,
die sich sowohl im Zentrum als auch in anderen
Stadtteilen befinden. Die Quartiere im Zentrum
sind tendenziell kleine Quartiere. Im sudlichen,
linksrheinischen  Stadtbezirk  Rodenkirchen
befinden sich Quartiere in einer sehr guten

B ressisches Quarier
1 [ Kommerioles Guarter
- . Mega Quartier

e : % Al B reinquartier

’_____...—1_ B wonnquarier
o ey B voriaies Quanier

Gesamtnutzfiiche (gm)
. @ 200000
@ 100.000-200.000
o ® 40,000 - 100000
-~ & 20.000-40.000

+  <20.000
" Wohnlagequalitat
: . sohr gut

i, bt " gutbis sehrgut

Wohnlage. Rechtsrheinische konzentrieren sich
die meisten Quartiersentwicklungen auf den
Stadtbezirk Milheim. Weder konnte ein vertikales
noch ein Megaquartier in Koln identifiziert
werden.



Stadtquartiere —
Ein stadtisches Konzept der Zukunft

EIN STADTISCHES
KONZEPT DER ZUKUNFT

Stadtquartiere treffen den Zeitgeist von Nutzern
und Investoren. Dies ist nicht nur an der
steigenden Anzahl an Quartiersentwicklungen
auszumachen, sondern zeigt sich besonders
vor dem Hintergrund aktueller Megatrends.

Als langfristige  Wandlungsprozesse pragen
diese Entwicklungen sowohl das Individuum
als auch die Gesellschaft als Ganzes. Und
so beeinflussen diese auch die Immobilien-
wirtschaft. Aktuelle Herausforderungen wie
Nachhaltigkeit, Mobilitat und auch soziale
Themen erfordern ein Ubergeordnetes Gesamt-
konzept, welches sich auf Quartiersebene
besser planen und umsetzen lasst als auf Einzel-
objektebene.

Durch die Verbindung von Wohnen und Arbeiten,
sowie sozialen und kulturellen Funktionen sind
Quartiere Musterbeispiele des Konzeptes der
Stadt der kurzen Wege. Da Quartiere haufig
im Zuge von Brachflachen-Revitalisierungen
entstehen, fordern sie zudem die urbane Nach-
verdichtung und bieten neuen Wohnraum fir
unterschiedliche soziale Schichten und schaffen
Arbeitsplatze. Dies ist haufig mit positiver Strahl-
kraft auf das Umfeld verbunden. Ein Konzept
also, das von kommunaler Seite gefordert und
gefordert wird.
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Flr die Konzeption eines Quartiers existiert
ein breites Spektrum an maoglichen Nutzungs-
kombinationen, die an die jeweiligen Rahmen-
bedingungen angepasst werden mussen. Die
dominante Nutzungsart ist dabei die Wohnung,
die durch Buros erganzt wird. Durch weitere
komplementare Nutzungsarten konnen unter-
schiedliche Akzente im Quartier gesetzt werden.
Diese Nutzungsvielfalt ist auch fiir Investoren ein
relevanter Faktor. Nicht nur, weil die Attraktivitat
der Quartiere die mieterseitige Nachfrage starkt,
sondern auch weil eine Sektordiversifikation
innerhalb eines Investments Risiken mindert.

Ein Stadtquartier eint also in 6kologisch nach-
haltiger Weise die Interessen von Investoren und
Projektentwicklern mit denen der kommunalen
Ebene und der Mieterseite. Damit wird es — und
daflr spricht auch die weiterhin groe Pipeline —
auch in Zukunft ein Erfolgskonzept bleiben.
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mationszwecken erstellt und richtet sich nicht an
Verbraucher. Es stellt weder selbst ein Angebot,
noch eine Aufforderung zum Verkauf bzw. ein An-
gebot zum Kauf oder zur Zeichnung von Aktien,
Wertpapieren oder anderen Finanzinstrumenten,
Fondsprodukten oder Beteiligungen der CORES-
TATE Capital Holding S.A. oder einer anderen Ge-
sellschaft der CORESTATE Capital Gruppe (im
Folgenden zusammenfassend als "Gesellschaft'
bezeichnet) dar. Dieses Dokument ist auch kein
Vertrag und kann nicht als Grundlage einer Inves-
titionsentscheidung oder fiir die Bewertung der
Gesellschaft oder eines anderen Unternehmens
herangezogen werden. Es stellt ferner keine Emp-
fehlung von Wertpapieren oder Fondsprodukten
der Gesellschaft oder eines anderen Unterneh-
mens dar. Es wird hierdurch keine Finanzdienst-
leistung, Anlageberatung, Rechts- oder Steuer-
beratung erbracht, noch handelt es sich um ein
Angebot fiir den Erwerb eines Finanzinstruments.

Die hierin enthaltenen Daten und Informationen
stammen aus verschiedenen Quellen, die die Ge-
sellschaft als zuverlassig erachtet. Dariiber hinaus
hat sich die Gesellschaft bemUht, die Fakten und
Meinungen in angemessener Weise und korrekt
darzustellen. Dennoch darf auf die in diesem Do-
kument enthaltenen Informationen und deren Voll-
standigkeit und Genauigkeit nicht vertraut werden.
Weder die Gesellschaft noch ihre Geschaftsfihrer,
leitende Angestellte oder Mitarbeiter geben eine
ausdrlckliche oder stillschweigende Garantie fiir
die Richtigkeit oder Vollstandigkeit der in diesem

Die Assetklasse der Zukunft — CORESTATE Capital Group | bulwiengesa

Dokument enthaltenen Informationen, insbeson-
dere fUr die Richtigkeit von Daten Dritter. Die Ge-
sellschaft dbernimmt ferner keine Haftung fir
Verluste oder Schaden jeglicher Art im Zusam-
menhang mit diesem Dokument, es sei denn, die-
se sind durch grobe Fahrlassigkeit oder Vorsatz
der Gesellschaft oder ihrer gesetzlichen Vertreter
verursacht worden und stehen in einem kausalen
Zusammenhang mit dem potenziellen Schaden.
Die hierin enthaltenen Informationen konnen jeder-
zeit (auch ohne Benachrichtigung der Empfanger)
geandert oder angepasst werden.

Dieses Dokument ist keine Finanzanalyse oder
Prospekt. Bestimmte Aussagen und Meinungen
in diesem Dokument sind zukunftsgerichtet und
spiegeln die aktuellen Erwartungen und Progno-
sen der Gesellschaft in Bezug auf zuklinftige Ereig-
nisse wider. Zukunftsgerichtete Aussagen beinhal-
ten naturgemal eine Reihe von Ungewissheiten
und Annahmen, die dazu fihren konnen, dass die
tatsachlichen Ereignisse von den in den zukunfts-
gerichteten Aussagen geschilderten Ereignissen
abweichen. Die in diesem Dokument enthaltenen
Aussagen beziiglich vergangener Trends oder
Aktivitaten konnen nicht dahingehend ausgelegt
werden, dass sich solche Trends oder Aktivitaten
in der Zukunft fortsetzen. Die Gesellschaft wird
zukunftsgerichtete Aussagen nicht aktualisieren.
Daher sollten Sie sich nicht auf zukunftsgerichtete

Aussagen verlassen, die zum Zeitpunkt der Ver-
offentlichung dieses Dokuments erstellt wurden.
Keine Aussage in diesem Dokument soll oder darf
als Gewinnprognose ausgelegt werden. Durch die
Annahme einer Kopie dieses Dokuments erklaren
Sie sich mit den vorstehenden Aussagen einver-
standen.

Diese Dokument wurde von CORESTATE
Capital  Investors  (Europe) GmbH, einem
Unternehmen der CORESTATE Capital Group,
24. Marz 2021 erstellt.
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