Mixed Use in Practice: Uber- und Einblick in gemisbt genutzte Immobilienprojekte

Herbert Bartik, Uschi Dorau, Michael Rosenberger

(Mag. Herbert Bartik, Urban Innovation Vienna, Aleig Quartiere und Immobilien, 1040 Wien Operngdss1,
bartik@urbaninnovation.at)
(DI Uschi Dorau, Urban Innovation Vienna, AbteiluQgartiere und Immaobilien, 1040 Wien Operngass@1,7-
dorau@urbaninnovation.at)
(DI Michael Rosenberger, Magistrat der Stadt Wiebntelung MA 18 - Stadtentwicklung und Stadtplanub@l0 Wien
RathausstraBe 14-16, michael.rosenberger@wien.gv.at)

1 ABSTRACT

Die Ermdglichung von Mixed-Use-Projekten gehortdem Zielen der Wiener Stadtplanung, wie sie u.a. im
Stadtentwicklungsplan 2025 und den STEP Fachkoaamdigistgelegt sind. Nutzungsmischung spielt unter
anderem im Hinblick auf kurze Wege, RessourcenaamgnKlimaschutz, Verkehrsreduktion und soziale
Gerechtigkeit eine Rolle. Anspruch und Wirklichkidiffen jedoch vielfach (noch) auseinander, dendar
Praxis scheuen sich viele Entwicklerinnen und Echier vor einer Umsetzung. Die Grinde dafir sind
vielschichtig, héhere Baukosten, Koordinations- idnungsaufwand sind einige davon. Die vorliegende
Analyse ausgewahler Mixed-use-Projekte inkludigrer umfassenden Blick auf Rahmenbedingungen und
Entstehung, 6konomische Parameter, Entwicklerinmgrd Entwickler-Interessen, Rolle und Instrumente
der Stadtverwaltung, die zur Entwicklung beitrugand schlie3lich auf die Bewahrung der Projekte am
Markt.

Keywords: Quartiersentwicklung, produktive Stadgrktentwicklung, Nutzungsmischung, Immobilien
Markt.

2 ZIELSETZUNG

2.1 Vorgehensweise

Im Rahmen des Projektes ,Mixed-Use in Practice” deuanalysiert, welche Mixed-Use-Typologien am
Markt umgesetzt werden und welche Parameter efioigegiche Entwicklung beférdern kdnnen. Zunéchst
erfolgte eine Einschatzung der Marktentwicklung vbtixed-Use Projekten. Die daraus gewonnen
Erkenntnisse bildeten die Grundlage fur eine detet Funktionsbewertung von 14 ausgewahlten Mixed
Use-Projekten. Betrachtet wurden grundséatzlich reolgedlichste Formen von Nutzungsmischung
(Gewerbe-Wohnen, Biro-Wohnen, Biro-Gewerbe-Appaetes) Buro-Einzelhandel etc.). Die methodische
Annaherung erfolgte Uber einen Mix aus Desktop- driteratur-Recherche und Gesprachen mit
Projektverantwortlichen.

Mixed-Use-Blocks High-rise Transformation

Baufeld D13 Aspern, Wien » Baltyk Tower, e Abattoir, Brussel
BLOX, Kopenhagen Poznan »  Breakout Kreativzentrum, Minchen
Caxton Works, London * De Rotterdam, «  Brooklyn Navy Yard, New York City
Frizz23 (Baugruppe), Berlin Rotterdam e CREA Creative Cluster Margareten, Wien
Grunderinnenhof, Wien *  Four Frankfurt, . |* LAVAZZA, Turin

] Frankfurt am Main ] )
LIVING Ggrden, Wien . . L'Arbre Blanc, * Linden Kgrree, Gels.enklrche-zn
MIO Quartiershaus, Wien Montpellier *  Malzfabrik Schultheiss, Berlin
MISCHA, Wien «  Marina One, e Monopolis, Lodz
SEEPARQ, Wien Singapur * RDM, Rotterdam
SEEHUB, Wien e Omniturm, e Toni Molkerei, Zurich
Sirius, Wien Frankfurt am Main |« VW Glaserne Manufaktur, Dresden
Strathcona Village, Vancouver |*  Toranomon Hills |« WeiberWirtschaft, Berlin
The Student Hotel, Wien Mori Tower, Japan |, Werkspoorfabriek, Utrecht
Wohnprojekt Nordbahnhof, Wien

Tabelle 1: Ubersicht der untersuchten Mixed-UsgeRte.

REAL CORP 2022Proceedings/Tagungsband ISBN 978-3-9504945-1-8. Editors: M. SCHRENK, V. ROPOVICH, P. ZEILE, m—
14-16 November 2022 — https://www.corp.at  P. ELISEI, C.BEYER, J. RYSER



Mixed Use in Practice: Uber- und Einblick in genhisgenutzte Immobilienprojekte

Die untersuchten Projekte umfassen eine breitettPabn Nutzungstypen, Gebaudeensembles sowie
Eigentimerstrukturen und wurden zwecks bessereki8tierung der Funktionsbewertung in drei Typen
eingeteilt:

« Mixed-Use-Blocks. Die gangigste Form von Mixed-Usojekten bei Neuentwicklungen.
Horizontale Kombination von Nutzungsformen in ein@@baudekomplex oder mehreren separaten
Gebauden.

e High-rise. Hochhausprojekte, meist in zentraler d.agit hohem architektonischem Anspruch.
Kombination verschiedener Nutzungen in der Verekal

e Transformation. Revitalisierung und Erweiterung vdBrownfields zu gemischtgenutzten
Quartieren.Die Analyse der einzelnen Cases folgtene strukturierten Analyseraster entlang der
Kriterien:

¢ Ausgangsbedingungen, Hintergrund, Besonderheiten.

« Okonomische Parameter. Finanzierung, ForderungemtrieB, Mietpreise, Nachfrage /
Marktsituation, Entwicklerrationalitat hinter deuttungsmischung

* Perspektive der Stadt. Rolle der Stadtverwaltungstrimente der Stadtentwicklung, die zur
Entstehung bzw. Entwicklung des Projektes beitrugen

* Funktionsbewertung. Wie bewdahrt sich das Projekt Beirieb, Auslastung, Management und
Qualitatssicherung, Eigentimer- und Nutzerzufrideén

e Schlusselakteure im Entwicklungsprozess

3 MIXED-USE-BLOCKS

Mixed-Use-Blocks stellen die gangigste Form derdiWlisitzung dar. Verschiedene Nutzungen werden in
einem Gebaudekomplex oder mehreren separaten Geabdwatheneinander kombiniert. Die Kombination
der Nutzungen ist vielfaltig. Oft gibt es eine bamenige klare Hauptnutzungsformen, wie z.B. Wohnen
(inkl. Student Housing, Micro- oder Co-Living), Biiutzung (inkl. Co-working), Produktion, Gewerbe,
Hotelnutzung (inkl. Serviced Apartments), Forschaingder Bildungseinrichtungen. Diese werden durch
Dienstleistungsangebote zur Unterstitzung der hbatger, wie Geschéfte und Handwerker, Sport- und
Freizeiteinrichtungen, Gastronomie, 6ffentliche rigintungen, Kultur- oder Bildungsangebote ergénzt.
Diese Nutzungsform wird zunehmend in den neuent&taslicklungsgebieten umgesetzt. Jingere Projekte
auch als Baugruppenmodelle.

3.1 Entwickler-Perspektive(n)

Unterschiedliche Developer. Projekte in dieser giklasse* werden sowohl von rein gewerblichen
Developern umgesetzt als auch durch gemeinnitegteerte Trager (z.B. Baugruppen, Genossenschaften
Daraus ergeben sich unterschiedliche Interessemlagd Projektakzentuierungen (z.B. im Hinblick auf
hochpreisige Wohnungen), allerdings sind auch Rditaten sichtbar (z.B. Aufbau einer Business-
Community, Bereitschaft zu flexiblen Preismodelten der Miete).

Hochpreisiges Wohnungsangebot. Ein Unterschiesdeist deutlich: Profit-orientierte Developer setaeih

ein hochpreisiges Wohnungs-/Appartement-Angebot @Gasamtfinanzierung des Projektvorhabens. Als
besonders relevant scheint das aus Developer-Baihtler Mischung Wohnen/Produktion zu sein. Die
hierbei schlagend werdenden hoéheren Baukosten nsdte refinanziert bzw. moderate Preise fir
gewerblicher Mieterinnen und Mieter solcherart dnanziert werden. Offentliche Vorgaben zu Antedinv
Sozialwohnungen werden entsprechend kritisch gasehe

Offnung zum Quartier. Eine Gemeinsamkeit ist wiededas Bestreben, Mixed-Use-Blocks zum Quartier
hin zu offnen. Aus Sicht der Privaten wird dadurein positives Branding und eine positive
Entwicklungsdynamik am Standort erleichtert, beichiigewerblichen Bautrdgern kommen noch
gemeinwohlorientierte Uberlegungen hinzu.

Flexible Preismodelle. Flexible Preismodelle komnsemvohl im gewerblichen wie auch im Non-Profit-
Bereich zum Einsatz. Die Rationalitat ist in demdba Féllen &hnlich: innovative Unternehmen solign
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Mdglichkeit haben, sich in einer Frihphase der dkteptwicklung anzusiedeln und so zu einer Belebung
und Positionierung des Standortes beitragen.

Funktionséanderungen ermdglichen. Fur den Fall, deetsder geplante Nutzungsmix nicht bewahrt, sollt
Funktionséanderungen flexibel und ohne Mehrkostetisiert werden konnen. Dafiir wird in der Planung
durch Raumhdhen, Struktur (Stitzen statt Wande)Hadstechnik (Ringleitungen statt Wohnungsschachte)
Vorsorge getragen

3.2 Instrumente & Rolle der Stadt

Grundstucke im stadtischen Besitz nutzen. Develbpéreten vielfach mit Mixed-Use Projekten Neuland
(insbesondere mit der Mischung von Produktion ur@hién oder mit innovativen partizipativen Konzepten
wie Baugruppenmodellen). Uber moderate Verkaufspreizw. (ber ginstige Konditionen bei einer
Vergabe im Baurecht von stadtischen Grundstiickenndw Stadte solche Entwicklungsvorhaben
unterstitzen bzw. Gberhaupt erst ermdéglichen.

Rechtliche Vereinbarungen. Uber entsprechende Whgskategorien oder (ibergeordnete Vorgaben zu
Anteilen von leistbaren Wohn- und/oder Gewerbe#icinehmen Stadte auf Mixed-Use-Blocks Einfluss.
Den starksten Hebel bilden freilich vertraglichestSsehreibungen beim Grundstiicksverkauf bzw. bei der
Vergabe in Baurecht (Voraussetzung dafir: es hasdadl um Grundstiicke im o6ffentlichen Besitz oder e
werden entsprechende Vereinbarungen mit dem Liebaftseigentiimer getroffen).

Vorgaben zu leistbarem Wohnen. Mixed-Use-Blocksngiein sich an gut erschlossenen Standorten, dée ein
Wohnnutzung ermoglichen und somit eine Wertsteiggrdes jeweiligen Grundstiicks begriinden. Stadte
haben die Haltung, dass die Wertsteigerung niclétéadig beim (privaten) Developer verbleiben sbls
Mittel um das zu erreichen, kénnen einerseits stigtliche Vertrage sein oder etwa Vorgaben zumilAnte
des leistbaren Wohnens.

3.3 Risiken & Stolpersteine

Hohere Baukosten. Die Baukosten steigen durch digzudgsmischung. Insbesondere industrielle
Nutzungen haben bautechnische Anforderungen (Sgsterar Vermeidung von Geruchs- und
Larmbelastigung, groRe Raume ohne Saulen und tlegeivanden), die mit entsprechenden Kosten
verbunden sind, die an anderer Stelle verdient evendiissen.

Schwierige Finanzierung. Insbesondere fir die Namited-Profit-Projekte im Sample erwies sich die

Projekt-Finanzierung als herausfordern. Banken amdere Kapitalgeberinnen und Kapitalgeber forderten
Vermietungs- bzw. Vorvermietungszusagen, die b&ihem Projekten insbesondere fir die gewerblichen
Nutzungen schwierig zu bekommen sind. Die gewdnblicDeveloper konnten mit dieser Problemstellung
besser umgehen, etwa weil sei bereits Uber diprtisenden Geschéftsverbindungen bzw. ein etaddiert

Finanzierungs- und Businessmodell verfigten oderl vege (ber die Errichtung hochpreisiger

Wohnungen/Appartments den Business-Case verdeaitlicbnnten.

Marktdynamiken. Schliel3lich wirken insbesondere Wéixed-Use-Blocks mit hohem d&ffentlichen,

gemeinwohlorientierten Anspruch Marktdynamiken féeh gegen die Projektziele (etwa im Hinblick auf
Nutzungen und Kosten). In der Praxis wird hier uehd durch spezifische Organisationsmodelle
(Baugruppe, Genossenschaften) und striktes Cangonitoring dagegen zu halten.

4 HIGH-RISE

Hier sind die Nutzungen in der Vertikalen angeotdid@e Hauptnutzungsformen sind Wohnungen, Blros
oder Hotelnutzung (inkl. Serviced-Appartments), daft durch Einkaufszentren, Gastro- oder

Entertainmentangebote (in den untersten oder daersGeschossen) ergédnzt werden. Diese
Mischnutzungsform ist in den USA und Asien weithreitet, gewinnt jedoch zusehendes auch in Europa a
Bedeutung. Oft handelt es sich um Luxusobjekteemralen Lagen mit hohem architektonischem Anspruch

4.1 Entwickler-Perspektive(n)

Nutzungsmischung en vogue. Die Analyse-Cases regi@n in den allgemein konstatierten Trend zu
Nutzungsmischung im Hochhaus ein. Dahinter stefg &erwertungsrationalitdt, Nutzungsmischung mit
einhergehender Nutzungsflexibilitdt sind ein Instamt der Risikostreuung in einem zunehmend voratile
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Markt. Dazu kommt, ein abnehmender ,Prestigefakioei der Hochhausentwicklung: Wahrend in der
Vergangenheit groRe Konzerne starker als Bauharr,ifit* HQ auftraten, stehen heute hinter der
Hochhausentwicklung in der Regel Fonds und Kapsdgschaften als Financiers, die ihren Anlegene ei
entsprechende Sicherheit und Rendite liefern misdmides heute ein Argument fur kluge Mischkoneept

Finanzierungskonzept mit High-End Angebot. Die Wargren in Hochhausern gehéren ebenso wie die
Biros oft zu den teuersten der Stadt. Das hohesritveau ist wesentlich fir ein funktionierendes

Finanzierungskonzept. Dass die Finanzierung vontsgadigen Hochhausprojekten gelingt, hangt

wesentlich mit einem dynamischen Immobilienmarkid usteigenden Preisen zusammen. Selbst hohe
Investitionssummen koénnen Uber einen Verkauf nieffinanziert werden, sondern die Realisierung von

beachtlichen Profiten wird mdglich. Die analysiarierojekte bilden insofern einen allgemeineren dirguat

ab, als die enormen Preissteigerungen in diesetoiSéés Immobilienmarktes sichtbar werden.

4.2 Instrumente & Rolle der Stadt

Die hohe Dynamik am Immobilienmarkt und dessenaktivitéat als Kapitalanlage bringen es mit sichssla
die Anzahl der Hochhausprojekte insgesamt und aotithe mit gemischter Nutzung weltweit zunehmen.
Dementsprechend sind Stadte gefragt, sich diesemdTgegeniber zu positionieren. Sie tun dies, ingiem
Instrumente auf einer Skala von regulativ-bescteadkr bis incentivierend-unterstiitzend zur Umsefzun
bringen.

Aufteilung Bodenwertsteigerung. In den letzten éahwurden (insbesondere in westeuropaischen) &tadte
unterschiedliche Modelle des Planwertausgleichblieta bzw. weiterentwickelt. Gerade im Falle von
Hochaushausprojekten ist eine Aufteilung der Weidstung und der aus dem Projekt entstehenden iKoste
vielfach Voraussetzung fir einen positiven Planbegsheid. Im Falle Frankfurts kénnen bis zu zwei
Dritteln der planungsbedingten Bodenwertsteigeralad-eistungen fur die Allgemeinheit vereinbart desr

und so verpflichtend in Malinahmen wie ErschlieBwogjale Infrastruktur, Klimaschutz oder Grinflache
investiert werden.

Instrumente der Raumordnung. Klassisches Instrunasmtt Raumordnung ist die Festlegung von
prioritaren/geeigneten  Zonen  fur  Hochhausbebauungewvie das Frankfurt mit dem
Hochhausentwicklungsplan macht. Zentraler Verdiogsuaum soll demnach das Bankenviertel mit seinen
umgebenden Hauptverkehrsachsen sein. Festgelatjidaitiber hinaus, dass Hochhausstandorte zukiinftig
verstarkt zu einer positiven Quartiersentwicklurgjtdiagen, sie sollen keine abgeschlossenen Orte sei
sondern sich zur Stadt hin 6ffnen. Bei weiteren hthaeisentwicklungen soll demnach der 6ffentlicherRau

in besonderem Mal3e fokussiert werden. Insbesomgenéscht genutzte Hochhauser sollen forciert werden

Reduktion des Vermietungsrisikos. Die Entwicklumgnwgemischt genutzten Hochhausprojekten kann im
Hinblick auf Finanzierung und Vermarktung schwies&jn. Hohere Baukosten sind ein Faktor, eine gewis
Zurtckhaltung der Finanzmarkte bei der Finanzierusgjcher Projekte ein anderer. Frihzeitige
Vormietungszusagen helfen maf3geblich dabei, Fieamzgspartner zu tiberzeugen, sind aber gleichzeitig
einer sehr frihen Projekt-Planungsphase von pnvsttarktteilnehmerinnen und Marktteilnehmern kaum zu
bekommen. Durch frihzeitige Mietzusagen der oOffeiéin Hand konnen jene Sicherheiten geschaffen
werden, die institutionelle Investorinnen und Irteesn einfordern.

4.3 Risiken & Stolpersteine

Herausfordernde Finanzierungskonstruktion. Der dlugamix im Hochhaus bringt zusatzliche Komplexitat
in den Entwicklungsprozess und ist fur die Immdanlvirtschaft noch ein  Novum.
Finanzierungskonstruktionen umfassen in der Regehsive Abstimmungsprozesse mit einer Vielzahl an
Finanzierungspartnern.

Verdrangungseffekte. GroR3projekte wie Hochhausvmrhasind bisweilen umstrittene Projekte — neben
Fragen der Architektur und stadtebaulichen Mal3stilkdit spielen dabei auch mdgliche negative Efekt
auf Bestandsobjekte eine Rolle.

5 TRANSFORMATION

Bei der Revitalisierung und Transformation ehenmalitndustrieareale wird zunehmend auf Mixed-Use
Typologien gesetzt. Meist werden bestehende Gebdmdenutzt und durch moderne Neubauten erweitert.
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Die vielfach historisch bedeutsamen Gebiete maehesm behutsame Synergie von Tradition und Moderne
in Planung und Betrieb notwendig. Die Eigentimesimrund Eigentimerstrukturen sind vielfaltig: jé@er

die Quartiere sind, desto seltener ist die Entwic§l rein privat, aufgrund des sensiblen Charakders
Gebiete nimmt die 6ffentliche Hand meist eine staRolle ein, oft in Form komplexer PPP Modelle.
Préadestinierte Nutzungen fir diese besonderen &ti@ndind Kultur- und Kreativeinrichtungen, Stap-U
Inkubatoren oder publikumsbezogene Nutzungen. N#tuentwickeln sich innovative wissenschaftliche
Vorzeigeprojekte, wie z.B. im Bereich der Kreislairfschaft oder der urbanen Landwirtschaft. Diej&kte
haben hohe Strahlkraft in die Nachbarschaft.

5.1 Entwickler-Perspektive(n)

Nutzungs-Layout und Managementstrukturen Neulamdriéeestorinnen und Investoren. Alle analysierten
Projekte zeigen: Die Finanzierungsform musste ggfitnden werden. Zum Nutzungsmix kommt hier noch
der Aspekt der Revitalisierung dazu - fur diesestflio gibt es (noch) wenig Erfahrung bei Banken,

Investorinnen und Investoren. Als Schllissel zunolgrerwiesen sich — bei kleinen wie auch bei grol3en
Projekten — langjahrig aufgebaute und gut etakli@&¢schaftsbeziehungen.

Triple Helix fur Innovation. Ehemalige historiscledeutsame Industrie- und Gewerbegebiete verkdrpern
Innovationsgeist. Dieser kann durch Nutzungskontinan von Wissenschaft, offentlicher Hand und
Wirtschaft wiederbelebt werden. Die Areale bietemcth ihre lange Tradition des technischen Fortdshri
einen fruchtbaren Boden, um Innovation anzuregenké@nen Industrieerbe in zentraler Lage gehalten
werden und zu Standorten fur kreative Unternehmeviekelt werden.

Von Mono zu Mixed-Use. Nutzungsmischung wird zueemnBestandteil modernerer Produktionsareale. Um
aus ehemals monofunktionalen oder leerstehendereitArtyohnquartieren oder Industriestandorten
vielfaltig genutzte, moderne Immobilien, Produksemind Gewerbeareale zu machen, bendtigt es Flachen
mit unterschiedlichen Charakteristika und Nutzungglichkeiten. In unterschiedlichen Projekten wird
dieses Verstandnis beispielhaft umgesetzt.

Innovation als Imagefaktor & Attraktor. Modellpriéje, die Themen adressieren die auf der politischen
Agenda weit oben stehen (z.B. soziale Gerechtigk€itma, Energie, etc.) sichern die o6ffentliche

Unterstitzung, machen die Mietradume attraktiv unidd sauch ein wesentliches Element der
AulRenkommunikation der angesiedelten Firmen.

5.2 Instrumente & Rolle der Stadt

Steuerung Uber Liegenschaftsmanagement. In densuntgen Projekten wurden PPPs in unterschiedlichen
Konstellationen entwickelt: In einigen Fallen beli sich das Grundstiick im Besitz der Stadt bzwdlea
Stadt die Liegenschaften an eine Non-Profit Orgdaiteen lbertragen. Bei anderen Beispielen blieb da
Grundstuck ebenfalls im Besitz der Stadt, wahrexddg¢h private Investorinnen und Investoren als dana
auftreten. Schlieflich gibt es auch Falle, wo gevavestoren das Grundstick kauften und diesegrlatig

an die Stadt vermieten.

Forcierung eines Non-Profit Ansatz. Offentliche,ri\l%rofit-Organisationen agieren nicht wie ,normale”
Marktakteure, sondern handeln stark missions-agentSie konnen eine Nachfrage kleiner, innovative
Unternehmen adressieren, die (noch) nicht jenes®mihlen kénnen, die am freien Markt fir entspredh
Immobilien verlangt werden. Diesen Unternehmen kinRlachen unter Marktpreisniveau und gleichzeitig
~Spaces to grow" angeboten werden.

Offentliche Investitionen und finanzielle Unterstimgen. In der Brooklyn Navy Yard initiierte dieaSt
durch die Finanzierung umfangreicher Upgrades demdiegenden Infrastruktur ein starkes Wachstum der
Zahl der Unternehmen. Durch parallel durchgefihi&ehhaltigkeitsinitiativen der BNYDC konnte so ein
schnell wachsendes Cluster griner Hersteller efablverden. In vielen deutschen Stadten werden
Unterstitzungen durch Angebote der Gemeinde, demeisamgsaufwand steuerlich geltend zu machen
(Sanierungssatzung), gewahrt. Von den Investitiorofitiert die Stadt letztendlich, denn die
Neuansiedelungen bringen Gewerbesteuer- und Einlemsteuereinnahmen und initiieren vielfaltige
Wertschopfungsketten. Ein Gesamtsystem wirtschhél und sozialer Initiativen belebt nicht nur die
Transformationsgebiete selbst, sondern strahlt aomatie Nachbarschaft aus und steigert den Wert der
umgebenden Immobilien.
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5.3 Risiken & Stolpersteine

Kombination von Produktion und Wohnen. Die Integmat von Wohnnutzungen in traditionell als
Gewerbegebiete genutzte Areale stellt eine besendégrausforderung dar. Einerseits missen die
Managementstrukturen fiir den Immobilienbetriebesftt aufgebaut werden. Andererseits gestaltetdiech
Umsetzung auch baulich herausfordernd, denn Larsséonien durch Logistik und Lieferverkehr machen
umfangreiche Larmschutzmaflinahmen notig. Damit betdichtliche Kosten und Abstimmungsaufwénde
im Umsetzungsprozess verbunden, die nicht untetdovarden dirfen.

6 RESUMEE

Das Thema Mixed-Use wurde und wird seit einigen relahvon Marktteilnehmerinnen und
Marktteilnehmern, von der Wissenschaft und vonriffehen Akteurinnen und Akteuren vermehrt in den
Blick genommen und intensiv diskutiert. Aus der Amsa der ausgewdahlten Félle und ausgewahlter
Dokumente (Marktberichte, Reports, Expert-Intendewachpaper) lassen sich folgende Beobachtungen
zusammenfassen:

Stadte verandern die Spielregeln. Zahlreiche Stddtben in den vergangenen Jahren strategische
Zielsetzungen und rechtliche Rahmenbedingungen paisge um Nutzungsmischung zu erleichtern.
Vielfach wird dabei auch danach gestrebt, prodekiigitigkeiten in den Nutzungsmix zu integrieren.

Urbane Nachfragemuster forcieren Nutzungsmischisgwird konstatiert, dass es gerade bei der jingere
Bevolkerung in Stadten eine wachsende Nachfragh mitfaltigen, urbanen Quartieren gibt. Gemischte
Nutzungen werden zum Asset, auch die Akzeptanzitdemsivere Nutzungen (wie z.B. Produktion) sei
vielfach hdher als in der Vergangenheit.

Begrenztes Flachenangebot. Die Immobilienbranchgieet auf eine Marktsituation, die vielfach dusihe
zunehmende Flachenknappheit und damit einhergettneigsteigerungen gekennzeichnet ist.

Mixed-Use als Instrument der Risikostreuung. Aumbilienwirtschaftlicher Sicht ist Mixed-Use aucim e
Element der Risikostreuung und unter den gegebeMarktbedingungen daher eine rationale
Vorgehensweise.

Mixed-Use in Hochhdusern nimmt zu. Dass in den amggnen Jahrzehnten die Zahl der weltweit
errichteten Hochhauser massiv zugenommen hatngasichts von Urbanisierung und Wachstum wenig
verwunderlicht Interessant ist, dass auch hier ein verstarktend Richtung Mixed-Use sichtbar wird.

Hirden bleiben bestehen. Es gibt aber im Hinbliok llixed-Use nicht nur Optimismus —wesentliche
Umsetzungshirden, wie Schwierigkeiten beimVerkgabaudetechnische Herausforderungen oder erhdhter
Koordinationsaufwand bleiben bestehen.
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! Laut dem ,The Council on Tall Buildings and Urbiabitat* gelten Gebaude ab einer Héhe von 150 Maker
Hochh&user, diese Kategorisierung steht hinteredi@ahlen. Mixed Use wird dabei wie folgt definigs mixed-use

tall building contains two or more functions (oes§ where each of the functions occupies a sagmifi proportion (15
percent or greater of either) of the tower’s tetadce."
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