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Hinweise

Zur besseren Lesbarkeit wird in dieser Arbeit das generische Maskulinum verwendet. Die in
dieser Arbeit verwendeten Personenbezeichnungen beziehen sich — sofern nicht anders
kenntlich gemacht — auf alle Geschlechter.

Der Anhang befindet sich auf dem beigefiigten USB-Stick. Die im Rahmen der Arbeit erstellte
Datenbank befindet sich gekennzeichnet als Anhang 35 in einer bearbeitungsgeschuitzten

Excel-Tabelle, damit eine bessere Durchsicht dieser méglich ist.
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1 Einleitung

,Handel ist Wandel“. Diese redensartliche Floskel traf aufgrund der krisenbedingten Disrupti-
onen selten in der Geschichte so gut auf den deutschen Einzelhandelsmarkt zu wie heute,
auch wenn der Einzelhandel unabhangig der derzeitigen Krisen und Trends kontinuierlichen
Veranderungsprozessen unterliegt. Die bereits seit den 2010er-Jahren stark steigenden Um-
satze im E-Commerce und die durch die multiplen Krisen, beginnend mit der Coronapandemie
ab 2020, getriggerten oder verstarkten Trends fuhrten zu enormen Verwerfungen im Einzel-
handel. Diese Krisen fiihrten zu Kaufkraftverlusten und lange Zeit verstarkten Umsatzverlage-
rungen in den Online-Handel, die schlussendlich in Filialnetzbereinigungen sowie Insolvenzen
stationarer Einzelhandler miindeten, insbesondere im Non-Food-Segment?. Jene Disruptionen
im Einzelhandelsmarkt wirken sich unmittelbar auf die durch den Handel genutzten Immobilien
aus, so auch auf Shopping-Center (SC). Eigentimer, Investoren und Centermanager versu-
chen vor dem Hintergrund der veranderten wirtschaftlichen Rahmenbedingungen, Leerstande
mit anderen Nutzungsarten zu fillen, bzw. den Mieter-, Branchen- und Nutzungsmix in Ein-
kaufszentren (EKZ) bereits antizipativ anzupassen. Nutzungsanderungen sind dabei haufig
Ergebnis einer das gesamte Center umfassenden, baulich-strukturellen MaBnahme (BSM)? im
Bestand, wie z. B. einer Revitalisierung, die als Antwort auf die beschriebenen Probleme im
Einzelhandel zu verstehen ist (Bauer/Rock 2019; EHI Retail Institute 2018; Falk/Bays 2009;
Falk/Falk 2014; Kulke et al. 2014; Kulke 2020; Luttke 2016; Scherbaum 2022a; Stromeyer
2022; Sturm 2006; VDI/gif e.V. 2018).

Shopping-Center sowie deren Revitalisierung sind sowohl in der geographischen Handelsfor-
schung als auch in der Immobilienmarktforschung bereits langer etablierte Forschungssub-
jekte. Dabei wurden im geographischen Kontext insbesondere positive und negative Ruck-
kopplungen zwischen Stadten und Einkaufszentren sowie deren stadtebauliche Integration
diskutiert (Kulke et al. 2014; Popp 2009; Roth 2018).

Auch sind sie als Investmentprodukt und Einzelhandelsstandort Bearbeitungsgegenstand pri-
vater Marktforschungs- und Beratungsunternehmen, welche versuchen, die Entwicklungen in-
nerhalb von EKZ zu monitoren. Aufgrund des zwar geringen, jedoch kontinuierlichen Verkaufs-
flachenwachstums wurden alternative Nutzungsarten in der Vergangenheit nur selten in Ein-
kaufszentren integriert. Bisherige Arbeiten stellen Nutzungsanderungen daher nicht in den Mit-
telpunkt ihrer Forschung und behandeln das Thema lediglich qualitativ oder forcieren handels-
nahe Nutzungen wie Gastronomie, Dienstleistungen oder Freizeitnutzungen. Erste umfrage-
basierte quantitative Untersuchungen in diesem Kontext bilden die Ver&dnderungsdynamik der

Nutzungsarten anhand der Einsch&tzung von Immobilienmarktexperten ab, ohne dabei jedoch

1 Ausgenommen einiger weniger, meist discountorientierter Betriebsformen, wie z.B. Woolworth.
2 Der Begriff der BSM wird in dieser Arbeit analog zu dem Begriff des ,Bauens im Bestand” laut VDI/gif
e.V. (2018) genutzt.

1



eine quantitative Untersuchung am Bestand durchzufihren (Bauer/Rock 2019; EHI Retail
Institute/GCSP 2021; PWC 2023).

Grund hierfur sind die Intransparenz des Immobilienmarktes, die Dynamik, mit der Nutzungs-
bzw. Mietanderungen innerhalb von EKZ erfolgen, sowie die daraus resultierenden Einschran-
kungen des quantitativen Erhebens von Flachen und Nutzungen innerhalb von Einkaufszen-
tren. Vor dem Hintergrund der derzeitigen Disruptionen wird es fur Investoren und Stadte je-
doch bedeutend sein, einen quantitativen Markttberblick Uber Nutzungs&nderungen in Ein-
kaufszentren zu erhalten, um Entwicklungspfade fiir notleidende SC zu entwickeln und ein-
schatzen zu kbénnen.

Das Ziel der Arbeit besteht daher darin, einen ersten quantitativen Uberblick tiber das Vorhan-
densein und die Veranderungsdynamik unterschiedlicher Nutzungsarten im Kontext baulich-
struktureller MaRnahmen in EKZ zu erstellen. Dabei sollen Nutzungsanderungen und BSM in
der jingeren Vergangenheit genauso erfasst werden wie kiinftige Projekte, die bereits projek-
tiert sind, um den Einfluss der multiplen Krisen sowie die Dynamik unterschiedlicher Nutzungs-
arten zu erfassen. Da bei der Durchfiihrung baulich-struktureller MaBnahmen bzw. bei der
Integration alternativer Nutzungen der Standort eines EKZ eine entscheidende Rolle spielt,
wird au3erdem die rdumliche Verteilung von Nutzungsarten und BSM analysiert. Mithilfe die-
ser Informationen sollen standortbezogene Entwicklungspfade (insbesondere aus immobilien-
gegraphischer Perspektive, wie z. B. Dziomba (2020)3) fur SC abgeleitet werden kénnen. Da-

her werden folgende Ziele verfolgt:

e Erfassung und Quantifizierung von baulich-strukturellen Malinahmen im Bestand,

e Erfassung und Quantifizierung von unterschiedlichen Nutzungsarten innerhalb dieser
Einkaufszentren,

o Erfassung und Quantifizierung von Verdnderungsprozessen unterschiedlicher Nut-
zungsarten,

o Bewertung des Einflusses der multiplen Krisen seit 2020 auf baulich-strukturelle Maf3-
nahmen im Bestand und Nutzungsanderungen,

e Untersuchung von Standortmustern bei der Integration alternativer Nutzungsarten und
Ableitung von Entwicklungsdeterminanten fir unterschiedliche Nutzungsarten,

« Ableitung von Entwicklungspfaden fir Shopping-Centern sowie die Relevanz einzelner

Nutzungsarten fir zukinftige baulich-strukturelle MalRnahmen im Bestand.

Die Arbeit greift damit ein aktuelles und in Fachmedien breit diskutiertes Thema auf und un-

tersucht Nutzungsanderungen sowie das Vorhandensein verschiedener Nutzungsarten im

8 Aus anderen wissenschaftlichen Perspektiven, z. B. der kritischen Geographie, wiirde die Beantwor-
tung der Forschungsfragen mehr sozialékologische und wirtschaftskritische Parameter berticksichti-
gen.
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Kontext von BSM, um daraus Entwicklungspfade fir Shopping-Center aufzuzeigen (BBE
Handelsberatung GmbH/IPH Gruppe 0.J.; Catella Research 2019; EHI Retail Institute 2021b;
2022c; Schwanenflug 2021b; 2022b). Diese Zielsetzung wird jedoch insofern eingeschrénkt,
als eine Messung (Quantifizierung) der Veranderungsprozesse aufgrund verschiedener Cha-
rakteristika des Immobilienmarktes nur eingeschrénkt méglich ist. Die Formulierung der For-
schungsfragen ergibt sich also nicht nur aus der Zielsetzung, sondern vielmehr aus limitierend
wirkenden Restriktionen:

Aufgrund der angesprochenen Intransparenz im Immobilienmarkt und der Dynamik von Nut-
zungs- und Mieterwechseln innerhalb von EKZ lassen sich keineswegs alle Nutzungsande-
rungen erfassen (bulwiengesa AG 2021b). Informationen zu Immobilientransaktionen, aber
auch Vermietungen, z. B. an Handelsmieter in EKZ, werden haufig verschwiegen bzw. nicht
detailliert verdoffentlicht, da sich Mieter und Vermieter Wettbewerbsvorteile dadurch erhoffen.
Dies gilt insbesondere fiir Nutzungsanderungen im laufenden Betreib, die nur sehr liickenhaft
veroffentlicht werden. Vielfaltige Nutzungsénderungen im Rahmen baulich-strategischer Maf3-
nahmen sind meist das Ergebnis einer grundlegenden Neupositionierung und Neuvermark-
tung des Centers (siehe Kapitel 2.3 und 3.1). Die Nutzungsanderungen im Rahmen dieser
BSM werden aufgrund eines deutlich gréZeren Vermarktungsinteresses meist 6ffentlichkeits-
und somit konsumentenwirksam in Fachmedien, Presseberichten und Tageszeitungen publi-
ziert. Nutzungsanderungen im Rahmen von BSM kdnnen daher deutlich besser erfasst werden
als Nutzungsanderungen im laufenden Betrieb des Centers.

Auch wenn im Rahmen dieser Veroffentlichungen von BSM haufig keine quadratmeterge-
nauen Angaben zu Neunutzungen erfolgen, so wird im Rahmen dieser Publikationen meist
mitgeteilt, ob und welche Umnutzungen im Rahmen der MaBnhahme erfolgen bzw. erfolgten.
Das Erfassen und Quantifizieren von Veranderungsprozessen oder des Vorhandenseins ein-
zelner Nutzungsarten kann also nicht flachengenau erfolgen, sondern erfolgt mittels eines Ka-
tegoriensystems (siehe Kapitel 3.1). Der Erfassung der Daten liegt also die Operationalisie-
rung unterschiedlicher Dynamiken und Sachverhalte zugrunde, um statistische Aussagen tref-
fen zu kdnnen (siehe Kapitel 3.1 und Anhang 3 und 4).

Zeitlich beschrankt sich die Datenerhebung auf EKZ, deren BSM ab dem Jahr 2015 fertigge-
stellt wurden, da das Erfassen friherer baulich-struktureller Manahmen aufgrund kurzer An-
passungszyklen im Lebenszyklus fir die Beantwortung der Forschungsfragen nicht zielfih-
rend ware (siehe Kapitel 3.1).

Weiterhin limitierend wirkt das Thema als solches. Baulich-strukturelle MaRnahmen in Ein-
kaufszentren kdnnen aus vielen Perspektiven betrachtet werden (z. B. technisch, 6kono-
misch). Diese Arbeit will eine nutzungszentrierte Perspektive auf BSM in EKZ einnehmen, ins-
besondere vor dem Hintergrund aktueller Trends, Kriseneinfliisse und Standortbedingungen.

Auch sind die in SC vorhandenen Nutzungsarten breit gestreut. Da jeder dieser Nutzugsarten
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eigene Markt- und Standortlogiken sowie Trends inharent sind und diese thematisch angeris-
sen werden mussen, um ihre Rolle bzw. Perspektiven in SC verstehen zu kénnen, kann auf
keine Nutzungsart in aller Tiefe eingegangen werden. Damit verzichtet die vorliegende Arbeit
aufgrund der Zielsetzung zugunsten der Bearbeitungsbreite auf die Bearbeitungstiefe (Brink
2013:50).

Zuletzt werden bei der Analyse ausschlieflich klassische SC berticksichtigt. Spezialisierte Ein-
kaufszentren, wie z. B. Factory-Outlet-Center, werden ebenso wenig bericksichtigt wie Fach-
marktzentren, da diesen Centern andere Marktentwicklungen zugrunde liegen (siehe Kapitel
2.1).

Aus diesen Zielen und Restriktionen abgeleitet, ergeben sich folgende Forschungsfragen:

1. Wie haufig wurden baulich-strukturelle Ma3nahmen im betrachteten Zeitraum durch-
gefuhrt und lassen sich Standortmuster bzw. Kriseneinwirkungen erkennen?

2. Welche Nutzungsarten sind in welchem Maf in den untersuchten Einkaufszentren in-
tegriert?

3. Welche Nutzungsarten sind dabei inwiefern von unterschiedlichen Flachenverande-
rungsprozessen betroffen und wie lasst sich die Entwicklung der Nutzungsart erklaren?

4. Welchen Einfluss haben die Krisen auf die Integration unterschiedlicher Nutzungsar-
ten in Shopping-Centern ausgeibt?

5. Welche Makro- und Mikrostandortmuster lassen sich bzgl. des Vorhandenseins der
Nutzungsarten sowie deren Veranderungsprozessen feststellen und wie lassen sich

diese erklaren?

Aus der Beantwortung dieser Farschungsfragen lassen sich Rickschlusse fir die kiinftige Ent-
wicklung von Einkaufszentrum ziehen sowie Handlungsempfehlungen formulieren, weshalb

ebenso folgende Frage beantwortet werden soll:

6. Welche Perspektiven ergeben sich fur unterschiedliche Nutzungsarten in Einkaufszen-
tren und welche Entwicklungspfade lassen sich daraus fur notleidende Einkaufszen-

tren ableiten?

Nachdem dieses Kapitel in die Problem- und Fragestellungen, die Zielsetzung und die zu-
grunde liegenden Limitationen eingeleitet hat, befasst sich das zweite Kapitel mit der Entwick-
lung, dem Nutzungsmix und den BSM innerhalb von Einkaufszentren. Daher werden in diesem
Kapitel wichtige Funktionen und Veranderungsprozesse rund um Shopping-Center dargelegt,
raumliche Entwicklungen von SC in ihrem historischen Verlauf erlautert sowie das komplexe
Wirkungsgefiige zwischen Investmentprodukt, Nutzermarkt und Endkunde analysiert. Mit der
wichtigsten Nutzungsart in EKZ, dem Einzelhandel, wird sich ebenfalls intensiv auseinander-
gesetzt. Diese Informationen bilden die inhaltliche Grundlage fur das Forschungsdesign und

der im Zuge dessen erlauterten Methodik in Kapitel drei. In Kapitel vier und finf werden dann
4



die Ergebnisse vorgestellt. Nachdem Forschungsfrage eins in Kapitel vier beantwortet wurde,
werden die Forschungsfragen zwei bis finf unterteilt nach Nutzungsarten in Kapitel finf vor-
gestellt und analysiert*. Bevor Forschungsmethode und Ergebnisse in Kapitel sieben kritisch

analysiert werden, werden in Kapitel sechs kinftige Entwicklungspfade fur SC aufgezeigt.

4 Die Forschungsfragen werden in diesem Kapitel fiir jede Nutzungsart isoliert beantwortet, da
dadurch Erklarungsansatze besser erklart werden kénnen und somit eine durchgéngige Analyse der
Potenziale einzelner Nutzungsart fir EKZ stattfinden kann.
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2 Shopping-Center im Wirkungsgeflige zwischen Investoren,

Nutzern und Besuchern

EKZ unterliegen einem komplexen Wirkungsgeflige zwischen Endnutzer (z. B. den Besu-
chern), Immobiliennutzern (insbesondere den mietenden Einzelhandlern) sowie Investoren
und Centermanagern. Als solche Immobilien beeinflusst eine Vielzahl von Trends und Treibern
deren Entwicklung. Dabei sind im Laufe des Lebenszyklus von EKZ immer wieder BSM not-
wendig, um die Immobilie an die verdnderten Rahmenbedingungen anzupassen. Der Nut-
zungs- und Branchenmix spielt bei der (Neu-)Konzeptionierung eine erfolgstragende Rolle.
Folgend sollen diese Themen genauso, wie die erden und ebenso die wichtigsten Trends im
Einzelhandelsmarkt als Hauptnutzer von EKZ-Flachen, um die Entwicklung von EKZ im Kon-

text von BSM und Nutzungsveranderungen besser zu verstehen.

2.1 Shopping-Center: Definition, Arten und Entwicklungstrends

SC kénnen aus unterschiedlichsten Perspektiven betrachtet werden. Sie sind je nach Betrach-
tungsweise kapitalmarktgehandelte Anlageprodukte, Agglomerationen des Einzelhandels
oder Einkaufsstatten fir Endkunden. Als solche spezielle Form der Einzelhandelsimmobilie
unterliegen sie spezifischen Standortbedingungen, rechtlichen, marktseitigen sowie soziotko-
nomischen Rahmenbedingungen und wirtschaftlichen Interessen. Angepasst auf diese Deter-
minanten wurden Shopping-Center als Multi-Tenant-Geb&ude fir unterschiedliche Betriebs-
formen des Einzelhandels meist passgenau von Projektentwicklern und Investoren errichtet
und finanziert (Dziomba 2020:134; Sailer 2020:194).

Aufgrund dieser Multidimensionalitdt von Shopping-Centern unterscheiden sich die Abgren-
zungskriterien, die von unterschiedlichen (wissenschatftlichen) Institutionen und Unternehmen
in der Immobilienbranche zur definitorischen Beschreibung herangezogen werden (gif e.V.
0.J.; Schuppler 2018). Obwohl daher keine allgemeingultige Definition fur SC existiert, trifft
eine Vielzahl gemeinsamer Charakteristika auf jene zu:

Shopping-Center (auch ,Shopping-Mall“ oder ,Einkaufszentrum®) stellen eine spezielle Form
einer grol¥flachigen Handelsimmobilie dar, innerhalb derer sich mehrere Einzelh&ndler unter-
schiedlichster Betriebsformen agglomerieren. Ein SC ist weiterhin eine einheitlich geplante
Immobilie in einem geschlossenen Flachen- und Gebdudekomplex. Selten bestehen SC aus
mehreren Gebdudekomplexen, die dann baulich bzw. zumindest funktional miteinander ver-
bunden sein missen. Der meist mehrstockige Gebaudekomplex tritt vorwiegend in geschlos-
sener Grundform auf, auch wenn vereinzelt offene Malls in Streifenanordnung existieren. Hau-

fig realisierte Grundformen sind die klassische Mall-Form, die L- oder die U-Form, die oft nach
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dem Knochenprinzip konzipiert wurden® (siehe Anhang 1). Neuere EKZ nehmen aufgrund be-
schrankter Platzverhaltnisse (Flachendruck und Realisierung an kleineren Sekundarstandor-
ten) sehr individuelle bauliche Erscheinungsformen an (Falk 2009:32; gif e.V. 0.J.; Littke
2016:8 f.; Sailer 2020:194; Schiuppler 2018:60; Soethe/Rohmert 2010:60).
Des Weiteren verfligen Einkaufszentren zumeist Uber ein Center-Management, das den Mie-
termix koordiniert, operative Ablaufe im Tagesgeschéft, z. B. das Property-Management, steu-
ert und Uber MarketingmafRnahmen einen einheitlichen Vermarktungsauftritt (Corporate Iden-
tity) des Centers aufbaut (gif e.V. 0.J.; Littke 2016:8 f.; Sailer 2020:194; Schuppler 2018:60;
Soethe/Rohmert 2010:60).
Je nach Definition spricht man ab einer Verkaufsflache von 5.000 m?, 8.000 m? oder 10.000
m2 von einem EKZ (EHI Retail Institute 2022b; ICSC 0. J.). In Deutschland® hat sich bei vielen
Akteuren der Grenzwert von 10.000 m? durchgesetzt. Zu beachten ist, dass diese Abgrenzung
nicht aus der Sicht der 6ffentlichen Rechtsprechung gilt. So handelt es sich bei Einkaufszen-
tren gemafld 8 11 Abs. 3 Satz 1 Nr. 1 BauNVO (Bundesministerium der Justiz) um eine Kon-
zentration unterschiedlicher Einzelhandelsbetriebe, die aus Kundenperspektive als ein Kon-
zept wahrgenommen werden. Einkaufszentren nach BauNVO sind in Kern- und Sondergebie-
ten zulassig. Es werden keine Angaben gemacht, ab welcher GroRe Einzelhandelsagglome-
rationen nach BauNVO als ,Einkaufszentrum® zu behandeln sind. Die Definition zielt maRRgeb-
lich darauf ab, ob EKZ als solche empfunden und wahrgenommen werden. Dadurch kann z. B.
in kleineren Gemeinden bereits eine kleine Fachmarktagglomeration im rechtlichen Sinne als
EKZ gelten, wenn diese als zentraler Einkaufsstandort einer Gemeinde wahrgenommen wird
(gif e.V. 0.J.; Roth 2018:50 f.).
Fur die in dieser Arbeit synonym genutzten Begriffe Einkaufszentrum und Shopping-Center
soll ein funktionales (nicht ein rechtliches) Begriffsverstandnis gelten. Untersucht werden Ein-
kaufszentren ab 10.000 m? Verkaufsflache. Zur textlichen Beschreibung der Gré3e von Ein-
kaufszentren werden folgende Termini fir unterschiedliche GréRenklassen von Einkaufszen-
tren genutzt, die sich an einer Kategorisierung des EHI orientieren (EHI Retail Institute 2022b):

e 10.000 bis 19.999 m? als ,klein”

e 20.000 bis 29.999 m? als ,mittel”

e 30.000 bis 39.999 m2 als ,grof}®
e Ab 40.000 m2 als ,sehr grof3*

Obwohl alle SC durch die der Definition zugrunde liegenden Merkmale Uber viele Gemeinsam-

keiten verfugen, lassen sich weitere Subtypologien von SC identifizieren. Generell sollte

5 Das Knochenprinzip bezeichnet eine spezielle Form der Anordnung unterschiedlicher Betriebsgro-
Ben innerhalb eines SC, bei der sich die groRen Ankermieter an den Endpunkten einer langlichen La-
denstraf3e befinden.
6 In anderen Landern haben sich aufgrund anderer rdumlicher Einzelhandelsstrukturen (z. B. starkere
und zentralere Agglomeration von Einzelh&ndlern) und anderer SC-Dimensionierung andere Flachen-
angaben zur Abgrenzung durchgesetzt.
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zwischen zwei Ubergeordneten Abgrenzungsideen unterschieden werden. So kénnen SC ei-
nerseits auf Grundlage des Mikro-Standortes oder andererseits auf Grundlage von Obijekt-,
Mieter- und Positionierungsunterschieden abgegrenzt werden. Wéahrend die Standortunter-
scheidung in ,griine Wiese®, Stadtteil* und ,Innenstadt* aufgrund der haufigen Nutzung in Wis-
senschaft und Praxis eine allgemein anerkannte Abgrenzung darstellt’, kommen andere Ka-
tegorisierungsansatze aufgrund unterschiedlicher Abgrenzungsfokusse zu unterschiedlichs-
ten Typologien (Besemer 2004:19; EHI Retail Institute 2022b; Sailer 2020:194 ff.; Sturm
2006:28 ff.).

Tab. 1: Klassifikation von Einkaufszentren nach EHI Retail Institute (2022b)

Kriterium Klassisches SC Hybrid SC Multifunktionales Ein-
kaufszentrum

Bauweise Hochwertige Gestal- Mittel- bis hochwertige Ge- Hochwertige Gestaltung
tung; beidseitig be- staltung; Flachenzuschnitt
spielte Mall jedoch auf grof¥flachige
Fachmarkte zugeschnitten
Ankermie- Bekleidungshéauser; discountorientierte Fach- Unterschiedlich
ter SB-Warenhauser; markte, bspw. SB-Waren-
Elektronikanbieter hauser, Supermarkte, Elek-
tronikanbieter, Supermarkte
Elelegclie | breiter und tiefer; discountorientierte Anbieter, Unterschiedliche Ausrich-
und Mie- Branchen- und Mie- bspw. Lebensmittelanbieter,  tung; jedoch Ergénzung
termix termix mit einem ho- Bekleidungs-, Schuhfach-, weiterer Nutzungsarten
hen Textilanteil (ins- und Drogeriemarkte; Ergan- Uber einzelne Flachen hin-
gesamt hoher Anteil zung durch breit gestreute aus mit Nutzungen aus
aperiodischer Sorti- Anbieter (auch héherwer- den Bereichen Freizeit,
mente) tige) aller Bereiche Wohnen, Hotel, Biro, Bil-

dung oder Gesundheit

Quelle: Eigene Darstellung nach (EHI Retail Institute 2022b)

Das EHI differenziert anhand der Abgrenzungskriterien Mietermix, Flachenzuschnitt, Preisseg-
mentierung der Mieter, Flachenanteil von Sortimenten, Nutzungsartenmix sowie anhand von
baulichen Merkmalen in die Kategorien ,klassische Shopping-Center®, ,multifunktionale Cen-
ter®, ,Hybrid-Center” und zahlt auch speziellere Formen von Handelsimmobilien wie ,Fach-
marktzentren® als Sub-Kategorien zu Shopping-Centern dazu (EHI Retail Institute 2022b).
Sailer (2020) nimmt hingegen eine dichotome Kategorisierung in ,Klassische SC* und ,Spezi-
alisierte SC* vor und untergliedert erstere dann weiter hinsichtlich der vorhandenen Sorti-
mente, der Gesamtverkaufsflache und ihrer tiberregionalen Bedeutung. Zweitere werden nach

ahnlichen Abgrenzungskriterien und unter Einbezug besonderer strukturgebender Merkmale

7 In sehr vielen wissenschaftlichen und praktischen Arbeiten wird diese Standortkategorisierung ge-
nutzt, da sich mit ihrer Hilfe viele Riickschlisse auf den Mietermix, die Verkehrsanbindung, die Objekt-
form und weitere Indikatoren ziehen lassen. Da viele Autoren diese nutzen, gilt sie als allgemein aner-
kannt (Sturm 2006; EHI Retail Institute/GCSP 2021; HAHN-Immobilien-Beteiligungs AG et al. 2022;
PWC 2023).
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in weitere Gruppen untergliedert (z. B. Themen-Center; Fachmarktzentren) (Sailer 2020:196
f.). Da fur die quantitativen Analysen die SC-Datenbank des EHI Retail Institute (2022b) mit
eigens erhobenen Daten angereichert wird, bedient sich diese Arbeit der Definition des EHI
(siehe Tab. 1). Auch wenn das EHI eine eigene Sub-Kategorie ,Klassische-SC* ausweist, las-
sen sich alle drei Formen nach der Dichotomen-Klassifizierung von Sailer (2020) den klassi-
schen Einkaufszentren zuordnen.

Im Rahmen der Arbeit erweist sich jedoch die dichotome Abgrenzung in Shopping-Center
(siehe Tab. 1) und spezialisierte SC als logisch und methodisch sinnvoll. So unterliegen spe-
zialisierte Einkaufszentren (wie Factory-Outlet-Center und Fachmarktzentren) haufig anderen
Determinanten und folgen einer anderen Marktentwicklung und Logik als die altbewahrten SC-
Konzepte. Im Zuge der Arbeit werden daher nur die drei Typologien altbewéhrter SC unter-
sucht (siehe Tab. 1) (EHI Retail Institute 2022b; Sailer 2020:194 ff.).

Eine strengere Abgrenzung ist aufgrund der zunehmenden Vermischung der einzelnen Kon-
zepte heute kaum mehr madglich. Mehr und mehr EKZ integrieren erfolgreiche Elemente aus
anderen Centertypen, woraus sehr individuelle Positionierungskonzepte von SC resultieren.
So forcieren klassische Einkaufszentren beispielsweise die Integration von Freizeiteinrichtun-
gen und/oder die Integration grof3flachiger Fachmarktangebote aus dem FMCG-Bereich (Fast
Moving Consumer Goods). Durch die Integration weiterer Nutzungsarten abseits der handels-
nahen Nutzungen Gastronomie und Freizeit, deren Integration in Qualitat und Quantitat unter-
schiedlichste Formen annehmen kdnnen, werden SC-Konzepte immer individueller.

Mit dem heute immer noch bestehenden Main-Taunus-Zentrum bei Frankfurt a. M. und dem
Ruhr Park in Bochum wurden 1964 die ersten beiden SC in Deutschland eroffnet, die den US-
amerikanischen Vorbildern folgten und auf der griinen Wiese errichtet wurden. Diesen Vorbil-
dern folgten viele SC in einer ersten, wenig planungsrechtlich regulierten Phase von EKZ-
Eroffnungen in Deutschland. Gebaut wurden die Center in den Verflechtungsraumen der Met-
ropolen auf der grinen Wiese an Standorten mit Autobahnanbindung.

Die zweite Generation von SC wurde zwischen 1973 und 1982 in den Stadtteilzentren und
Innenstadten der Grol3- und Trabantenstadte errichtet, haufig mit erganzenden Nutzungen wie
Buros oder Wohnungen, wie das Tannenbusch Center in Bonn oder das Hansa-Center in
Bottrop (Gerhard/Popp 2014; Roth 2018:31 ff.; Sailer 2020:198 ff.).

Die Phase zwischen 1982 und 2000 ist insbesondere in den westdeutschen Bundeslandern
durch innerstadtische prestigetrachtige SC und Einkaufspassagen gepragt. Die SC-Projekt-
entwicklung zwischen 1990 und 2000 in Ostdeutschland hingegen war durch starke Expansi-
onsbestrebungen auf der griinen Wiese gepragt. Seit 2000 ist die Entwicklung von SC sehr
homogen. Viele Entwicklungen in Grof3stadten, aber auch vermehrt in Klein- und Mittelstadten
wurden realisiert und der Anteil an Freizeit-, Dienstleistungs- und Gastronomieflachen in SC-

Neuentwicklungen wurde ab den 2000er-Jahren deutlich erhéht. Der Freizeit- und
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Erholungswert nimmt seitdem einen groReren Stellenwert ein, belegt aber meist trotzdem nur
einen einstelligen Anteil der Centerflache. Auch werden seit Mitte der 2000er wieder vermehrt
SC errichtet, die mit anderen Nutzungsarten wie Biros oder Wohnungen erganzt wurden, z. B.
das Q6/Q7 in Mannheim (Gerhard/Popp 2014; Roth 2018:31 ff.; Sailer 2020:198 ff.).

Seit 2018 werden jahrlich nur noch sehr wenige SC ertffnet. Wiederum entziehen sich andere
EKZ nach und nach dem Markt, da erste SC schlie3en oder redevelopt werden, wie das Atrium
in Bamberg oder das Réssle in Schwenningen (= Demalling) (Bauer/Rock 2019:5 f.; Besemer
2004:75; Popp 2009:44 ff.; Sailer 2020:198; Schwanenflug 2011)8. Heute gibt es in Deutsch-
land nach den Angaben des EHI Retail Institute (2022b) 490 SC, darunter auch Fachmarkt-
zentren. Wenn Fachmarktzentren keine Berticksichtigung finden, bestehen in Deutschland
derzeit 393 SC mit einer Gesamtflache von 12.756.000 m? bzw. mit rund 10.134.000 m?
Mietflache. Nur wenige Einkaufszentren werden aktuell gebaut (u. a. das Westfield Hamburg
- Uberseequartier) und bei vielen geplanten Neubauprojekten ist die tatsachliche Realisierung
fraglich. Der SC-Markt in Deutschland ist ausgeschopft, das Wachstum stagniert (siehe
Abb. 1).

Abb. 1: Entwicklung der Mietflache und Anzahl deutscher Einkaufszentren
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Eigene Darstellung nach (EHI Retail Institute 2022b)

Betrug die Leerstandsquote in den SC Deutschlands im Jahr 2014 im Schnitt noch 2 bis 5
Prozent, so betragt sie im Jahr 2022 gar 11 Prozent. Darunter befinden sich viele Center mit
strukturellen Leerstdnden zwischen 15 und 20 Prozent (Beyerle 2014:52; PWC 2023:7,18).
Diese problematische Entwicklung spiegelt sich auch in den wirtschaftlichen Kennzahlen vieler
SC wider. Bei Neuvermietungen in SC befinden sich die Mieten derzeit im Schnitt 16 Prozent-

punkte unter den Mieten, die bei vergleichbaren Mietvertrdgen noch bis 2019 erzielt werden

8 Auch im Rahmen der Arbeit konnten weitere Einkaufszentren identifiziert werden, deren Lebenszyk-
lus am Ende steht und deren Umnutzung geplant ist (siehe Kapitel 4).
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konnten (PWC 2023:23). Die Marktmacht der Handler (bzw. der Mieter) zeigt sich auch in den
Laufzeiten der Mietvertrage®. Waren in den frilhen 2010er-Jahren Mietvertrage von zehn Jah-
ren noch Standard, werden heute viele neue Mietvertradge mit Vertragslaufzeiten um funf Jahre
abgeschlossen. Vielerorts kdnnen Handelsmieter beim Verlangern von Vertragen beste Kon-
ditionen heraushandeln (PWC 2023:23; Schwanenflug 2023b).

Immobilienwirtschaftliche Marktzahlen wie Transaktionsvolumen, Baufertigstellungen, die An-
zahl jahrlicher Revitalisierungen sowie marktibliche Renditen sind dabei Ausdruck verschie-
dener aktueller Entwicklungen wie Konsumtrends von Endkunden und deren Auswirkungen in
den Nutzermérkten und lassen Rickschlisse dariber zu, wie die Immobilienwirtschaft das
,Produkt* SC bewertet.

Abb. 2: Transaktionsanteile unterschiedlicher Handelsimmobilienarten
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Quelle: Eigene Darstellung nach (HAHN-Immobilien-Beteiligungs AG et al. 2022:34)

Die wirtschaftlich schwierige Entwicklung vieler SC wird daher auch durch die Transaktions-
volumen und Renditen auf dem Investmentmarkt reflektiert. Wahrend das Transaktionsvolu-
men von SC 2016 noch knapp 3,85 Mrd. Euro betrug, erreichte es aufgrund der durch Covid-
19 beschleunigten Krisen im Einzelhandel 2021 mit einem Volumen von 900 Mio. Euro'® ein
historisch niedriges Niveau. Im Jahr 2022 betrug das Transaktionsvolumen wieder 2,7 Mrd.
Euro und erhdhte sich damit, auch wenn man 1,7 Mrd. Euro Transaktionsvolumen, die aus

einer Ubernahme einer groRen deutschen Shopping-Center-Inhabergesellschaft resultieren,

9 Aufgrund der relativ hohen Leerstandsquoten und der geringen Nachfrage an neuen Flachen seitens
des Einzelhandels kénnen Handler ihre Interessen bei Mietvertragsabschliissen besser durchsetzen
(héhere Marktmacht, da Nachfragemarkt).
10 Darunter war das SC Boulevard Berlin, das allein fiir 30 Prozent des SC-Transaktionsvolumen im
Jahr 2021 verantwortlich war.
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herausrechnet, wieder marginal. Die Renditen fir SC zahlen mittlerweile aufgrund des hohen
Risikos einer Fehlinvestition beim Kauf oder der Beteiligung an einem SC zu den hdchst er-
zielbaren im Einzelhandelsimmobilien-Investmentmarkt (CBRE GmbH/EHI Retail Institute
2022:151; 2023:153).

Abb. 3: Entwicklung der Spitzenrenditen fir Einzelhandelsimmobilien in Deutschland
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Quelle: Eigene Darstellung nach (CBRE GmbH/EHI Retail Institute 2023:156)

Trotz dieser negativen Entwicklungen auf dem Investmentmarkt haben sich in der Zwischen-
zeit einige opportunistische Asset- und Investmentmanager auf die Transformation von notlei-
denden SC in moderne Mixed-Use-Gebaude spezialisiert (HAHN-Immobilien-Beteiligungs AG
et al. 2022:34). Die beschriebene schwierige Entwicklung von EKZ ist das Ergebnis verschie-

dener Verwerfungen im Einzelhandel.

2.2 Wichtigster Nutzermarkt: Einzelhandel im Wandel

Der Einzelhandel beschreibt den Wirtschaftszweig, der die letzte Distributionsstufe vor dem
privaten Verbrauch darstellt. Er fungiert als Intermediar zwischen Verbraucher und Hersteller
bzw. Grol3handel. Dieser Wirtschaftszweig ist kontinuierlichen Veranderungsprozessen aus-
gesetzt, die seit den 1950er-Jahren insbesondere durch die Globalisierung, den Wandel der
Arbeits- und Konsumwelten, verénderten Kundenanforderungen und Wohlstandsgewinnen
gekennzeichnet sind. Relativ neue Trends sind die Themen Nachhaltigkeit und Digitalisierung
sowie die zuletzt vermehrt auftretenden multiplen Krisen. Der Einzelhandel reagiert auf diese
Entwicklungen mit der Ausdifferenzierung der Betriebsformen, die sich hinsichtlich GroéRRe, Sor-
timentsbreite und -tiefe, Preislage, Zielgruppe und Standortpréaferenz unterscheiden (Muller-
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Hagedorn et al. 2012:87 ff.; Neiberger/Steinke 2020b:16 ff.). Die Einzelhandelslandschaft, wie
sie heute besteht, ist daher das Ergebnis der folgenden konkreten Entwicklungen.

Bedingt durch die dynamische Wirtschaftsentwicklung der Nachkriegszeit (z. B. Wohlstands-
zuwachs, Arbeitnehmermangel und geringe Arbeitslosenquote, Zunahme der Kfz-Mobilitét)
anderten sich gesellschaftliche Wertvorstellungen mit einer entsprechenden Ruckkopplung
auf Konsum- und Nachfragemuster sowie Angebotsformate im Einzelhandel. Selbstbedie-
nungsformate hielten ab den 1960er-Jahren Einzug in die deutsche Einzelhandelslandschaft.
Ausgehend von Fachgeschéft und Bedienungsladen entwickelten sich unterschiedliche neue
Betriebsformen des Einzelhandels, die sich hinsichtlich verschiedener Merkmalsauspragun-
gen, wie der Sortimentstiefe- und Breite, der Betriebsgrol3e, den Standortanforderungen (z. B.
Einzugsgebietsgrolie; Verkehrsanbindung), der Art und Intensivitat der Interaktion zum Kun-
den sowie der Preisgestaltung unterscheiden (Miller-Hagedorn et al. 2012:87ff;
Neiberger/Steinke 2020b:28ff.; Soethe/Rohmert 2010:55). Dabei muss zwischen den Be-
triebsformen fir periodische Giter (im Folgenden auch ,Food“ oder ,FMCG®) und aperiodi-
schen Gitern (auch ,Non-Food®) unterschieden werden. Gleich ist beiden Sortimentssegmen-
ten, dass eine Substituierung von Personal durch Flache stattgefunden hat, d. h., vergleichs-
weise wenige Laden mit groBerer Flache ersetzten ein dichtes Netz von kleinen, personalin-
tensiven Fachgeschéaften. Damit gingen haufig auch Sortimentserweiterungen in der Sorti-
mentstiefe einher. Gleichzeitig etablierten sich zu Beginn des Betriebsformenwandels auch
Kaufhauser, die auf ein breites Sortiment setzten. Seit Ende der 1970er-Jahre etablierten sich,
insbesondere im Lebensmitteleinzelhandel (LEH), Discounter auf dem Markt, die durch ein
relativ begrenztes Sortiment!!, eine einfache Warenprasentation, kaum Service und durch
gunstige Preise gekennzeichnet sind (Muller-Hagedorn et al. 2012:87 ff.; Neiberger/Steinke
2020a:28 ff.; Soethe/Rohmert 2010:55 ff.). Auch im Non-Food-Bereich eroberten grof3flachige,
relativ Preisguinstige Betriebsformen den Markt (Stichwort; Fast-Fashion; Consumer Electro-
nics).

Im Kontext dieser Entwicklung und dem Aufkommen unterschiedlichster gro3flachiger Be-
triebstypen wie Verbrauchermarkte, SB-Warenhauser und Fachmaérkte mit Betriebsgréf3en
zwischen 400 und in der Spitze 20 000 m? (z. B. Baumarkte) stieg die Verkaufsflache bis 2010
kontinuierlich an, stagniert aber seitdem (HDE 2022:25). Seit Beginn der 2000er-Jahre beein-
flusst aulRerdem die Digitalisierung und der damit entstandene Verkaufskanal des Onlinehan-
dels die Entwicklung der Betriebsformen. Einerseits treten damit Onlinemarktplétze, reine On-
linehandler und Multichannel-Anbieter, die allesamt Produkte (auch) online vertreiben, in den

Markt ein. Andererseits entwickeln sich neue stationédre Betriebsformate, wie Smart-Stores,

11 Mittlerweile haben sich viele Discounter modernisiert und bieten ebenfalls ein relativ tiefes und brei-
tes Sortiment an.
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Pop-up-Stores oder Show-Rooms und bestehende Betriebsformen passen sich an. Die Covid-
Pandemie seit dem Jahr 2020 beschleunigten diesen Transformationsprozess.

Bereits vor der Coronapandemie und den damit einhergehenden Restriktionen fur den Einzel-
handel (insbhesondere den Non-Food-Handel) hatten stationdre Anbieter von Waren aus den
aperiodischen Sortimentsbereichen mit unterschiedlichen Transformationsprozessen zu
kampfen. Darunter féllt insbesondere der wachsende Umsatz im Verkaufskanal Onlinehandel.
Die Coronapandemie beschleunigte die Verlagerung von Umsatzanteilen in den Onlinehandel,
insbesondere in spezifischen Sortimentsbereichen wie der Branche Textil und Leder. Seit dem
Angriffskrieg Russlands gegen die Ukraine ab Februar 2022 sieht sich der Handel mit weiteren
dadurch getriggerten Effekten, wie Inflation, Rezession und Steigerung der Energiekosten,
konfrontiert. Der IFO-Geschaftsklimaindex signalisiert als Stimmungsbarometer des Handels
die Krise (HDE/IFH Kéln 2022:10 ff.; IFO-Institut 2022). Dennoch blieben die Ausgaben im
Einzelhandel bis Ende 2022 (preisbereinigt) stabil (-0,6 Prozent) und zeigten eine &hnliche
Umsatzentwicklung wie in den Vorjahren.

Der Umsatz des Einzelhandels in Deutschland stieg in den vergangenen Jahrzehnten — aus-
genommen konjunkturelle bzw. kriseninduzierte Schwankungen — nominal bestandig an, infla-
tions- und preisbereinigt stagniert er jedoch bereits seit Beginn der 2000er-Jahren (Just
2009:55 ff.; Just/Orszullok 2014). Bis zum Beginn der 2000er-Jahre konnten die
Einzelhandelsumsétze jedoch auch preis- und inflationsbereinigt stark wachsen. Bereits seit
den 1960er-Jahren veranderten sich aufgrund diverser Anderungen im Angebots- und Nach-
frageverhalten der Kunden und Handler sowie aufgrund des Wohlstandszuwachses allerdings
kontinuierlich die Anteile unterschiedlicher Betriebsformen (z. B. Fachgeschaft vs. Fachmarkt)
sowie die Anteile unterschiedlicher Sortimente (z. B. periodisch vs. aperiodisch) am Gesam-
tumsatz (HAHN-Immobilien-Beteiligungs AG et al. 2022:20; Neiberger/Steinke 2020a:27 ff.).
Seit rund fiinfzehn Jahren gilt dies auch fur die Anteile unterschiedlicher Vertriebskanéle (Sta-
tionar vs. Online). Zuletzt konnte der stationare Handel absolut kaum noch wachsen bzw.
schrumpfte er preisbereinigt sogar. Das Wachstum des Umsatzes im Non-Food-Handel fand
primar online statt. Konsumausgaben in anderen Bereichen (z. B. Tourismus) stiegen eben-
falls aufgrund des Wohlstandswachstums tberproportional zum Wachstum des Bruttoinlands-
produkts. Im Einzelhandel erweist sich jedoch die Nachfrage als unelastisch (Just/Orszullok
2014).

Im Einzelhandelsmarkt in Deutschland wurden zuletzt im Jahr 2021 knapp 600 Mrd. Euro um-
gesetzt. Obwohl der Handel zwischen 2021 und 2020 nominal noch um 1,6 Prozent wachsen
konnte, stagniert der reale, also preisbereinigte Einzelhandelsumsatz de facto bzw. wuchs ge-
rade noch um 0,1 Prozent (HDE 2022:181.). Der Anteil des Onlinehandels am gesamten Markt
betrug im Jahr 2021 rund 87. Mrd. Euro, was rund 14,7 Prozent des gesamten Einzelhandels-

markt entspricht. Auch wenn damit immer noch das absolute Gros der Waren im stationdren
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Handel umgesetzt wird, konnte der E-Commerce im Einzelhandel in den letzten Jahren be-
achtlich wachsen und dem stationaren Handel relativ Marktanteile entziehen (HDE/IFH Kéln
2022:11). Der stationdre Einzelhandelsmarkt, als der handelsimmobilienrelevante Markt,
wuchs aufgrund der dem Onlinehandel immanenten Starken sowie veranderter Konsumge-
wohnheiten nominal nur noch marginal bzw. sank real zwischen 2020 und 2021 erstmals um
0,3 Prozent (HDE/IFH Kdln 2022:6,10). Im Jahr 2022 sank der Umsatz im Onlinehandel erst-

mals um 9 Prozent, der stationdre Handel konnte hingegen wieder wachsen (bevh 2023).
Abb. 4: Umsatzanteile des Onlinehandels in verschiedenen Branchen
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Quelle: Eigene Darstellung nach (HDE 2022:15)

Von den bereits diskutierten Umsatzverlagerungen in den Onlinehandel sind inshesondere die
Branchen Fashion, Accessoires und Schuhe sowie die Sortimentsgruppe Consumer Electro-
nics/Elektronik betroffen, in denen bereits etwa 40 bis 50 Prozent der Ausgaben online getatigt
werden. In diesen Branchen stehen SchlieBungen von Filialen oder Konsolidierungen von
Handlern im Rahmen von M&A-Geschéaften oder Insolvenzen an der Tagesordnung.

Viele der filialisierten Handler dieser Branche bereinigen ihr Filialnetz entweder zugunsten des
Ausbaus des Multi-Channel-Handels oder der Konzentration auf wenige Filialen (HDE/IFH
Kd6ln 2022:10; Schwanenflug 2021a; 2022e; 2023b). Andere Branchen, darunter insbesondre
die FMCG-Anbieter, wie der Lebensmitteleinzelhandel oder Drogerien, sind kaum von diesem
Trend betroffen, auch weil Deutschland tber ein dichtes Filialnetz verfligt und die Konsumen-
ten im europaischen und internationalen Vergleich als sehr preissensibel gelten. Onlineein-
kdufe im FMCG-Bereich sind aufgrund héherer Kosten heute haufig noch mit einem Preisauf-

schlag verbunden (Lindner/Rennhak 2012:23; Schwanenflug 2023a) .Daher sind es
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insbesondere die Anbieter aus den Sortimenten CE/Elektro und Fashion & Accessoires, die

derzeit Filialen in EKZ schliel3en.

2.3 Baulich-strukturelle MalRnahmen in Einkaufszentren

Baulich-strukturelle Mal3nahmen in Immobilien sind die Folge veranderter Marktbedingungen
in Nutzermarkten (siehe Kapitel 2.2), steigenden Anspriichen von Endnutzern an Ausstattung
und Service sowie endogenen technischen Entwicklungen und Alterungserscheinungen der
Immobilien. Problematisch sind die fur solche MalZnahmen teils synonym bzw. missverstand-
lich genutzten Termini, die das Mafl? des baulichen Eingriffs bzw. den Eingriff in die Nutzungs-
und Gebéaudestruktur beschreiben (Bauer/Rock 2019:6 ff.; Sturm 2006:44 ff.). Folgend bedarf
es daher einer Erklarung der in diesem Kontext genutzten Begriffe.

Die im Kontext von BSM auftretenden Termini, die gleichzeitig Sub-Kategorien baulich-struk-
tureller MaRnahmen darstellen und die im Rahmen dieser Arbeit untersucht werden sollen,
sind ,Refurbishment®, ,Revitalisierung“ und ,Redevelopment®. Den MaRnhahmen bzw. Begrif-
fen gemeinsam ist, dass diese bauliche MaRnahmen im Bestand beschreiben, die grof3e Fla-
chenanteile oder alle Flachen innerhalb eines Geb&audes betreffen, strategischer Natur sind
und auf die Marketingentwicklung des EKZ abzielen. Jedoch unterscheiden sich die Begriffe
in Grad und Umfang in die Gebaudesubstanz und Gebaudenutzung (Bauer/Rock 2019:6 f.;
VDI/gif e.V. 2018).

Der Begriff Revitalisierung wird haufig als Synonym zu den Begriffen Redevelopment und
Refurbishment genutzt oder dient als Sammelbegriff fur unterschiedlichste BSM im Bestand.
Die Verwendung als Sammelbegriff ist jedoch missverstandlich und falsch (Bauer/Rock 2019:6
f.; VDI/gif e.V. 2018). Unter Revitalisierung versteht man einen umfassenden Eingriff in die
technische und bauliche Infrastruktur mit Marketingbezug. Darunter fallt auch die Umstruktu-
rierung der Flachen innerhalb des Gebaudes, ohne dabei jedoch eine komplette Entkernung
des Gebaudes vorzunehmen und ohne die bisherige Leitnutzung zu verdrangen. Im Rahmen
dieser Arbeit werden unter Revitalisierung partielle Umnutzungen von Flachen bzw. ganzen
Geschossen verstanden, sofern die Hauptnutzung von EKZ (Einzelhandel) dadurch nicht ver-
drangt wird (Bauer/Rock 2019:6 f.; VDI/gif e.V. 2018:4).

Das Refurbishment kann als die Malinahme verstanden werden, die den geringsten baulichen
und nutzungsspezifischen Einfluss hat. Unter dem Begriff werden insbesondere baulich-tech-
nische MafRnahmen mit Marketingbezug verstanden, wie z. B. die neue Boden- und Farbge-
staltung eines EKZ. Damit gehen meist nur geringfiigige Anderungen der Nutzungsarten ein-
her (Bauer/Rock 2019:6 f.; VDI/gif e.V. 2018:4).
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Redevelopment kann als umfangreichster Eingriff im Bestand verstanden werden. Dabei wer-
den Gebaude in groRem MalR umgenutzt und dazu komplett entkernt. Die Marketingstrategie
wird komplett verandert, neue alternative Nutzungsarten dominieren den Marketingauftritt und
Flachenanteile. Teilweise wird unter Redevelopment auch der Abriss und Neubau mit kom-
pletter Umnutzung oder die Wiedernutzung einer Konversionsflache verstanden (Bauer/Rock
2019:6 f.; VDI/gif e.V. 2018:7 f.). Fur diese Arbeit gilt dies nicht, der Abriss der Immobilie und
die Neubebauung des Grundstiicks wird als eigene Kategorie aufgefuhrt. Dennoch orientiert
sich der Kategorisierungsprozess von BSM an diesen Definitionen (siehe Kapitel 3.1)!2. Als
Sammelbegriff fur diese MaRnahmen im Bestand soll in der vorliegenden Arbeit der Begriff
,baulich-strukturelle Mal3nahme® (BSM) dienen.

Der immobilienwirtschatftliche Lebenszyklus beschreibt die unterschiedlichen Phasen des zeit-
lichen Fortbestands von Immabilien, der mit der Projektentwicklung beginnt und beim Abriss
endet. Die beschriebenen BSM, die mit einer baulichen als auch marketing- und nutzungsbe-
zogenen Anpassung gro3er Flachenanteile einhergehen, sind also als Reaktion auf den exo-
genen Anpassungsdruck und die endogene technische Alterung einer Immaobilie zu verstehen.
Dieser Zyklus wird von den beschriebenen BSM im Bestand gepragt, die haufig Ergebnis von
Marktveranderungen und (Teil-)Leerstdnden sind. Art und Abstand zwischen verschiedenen
BSM innerhalb eines Lebenszyklus variieren dabei von Immobilie zu Immobile (Bauer/Rock
2019:5). Fur SC in Deutschland wird der durchschnittliche Zyklus zwischen Er6ffnung bzw.
einer ersten BSM und darauffolgenden baulich-strukturellen Anpassungsmaf3nahmen auf rund
zehn Jahre geschatzt. Die Zyklen werden, vergleicht man dies mit alteren Studien, immer kdir-
zer und wurden noch im Jahr 2006 auf siebzehn Jahre beziffert (Bauer/Rock 2019:9; GMA
Gesellschaft fur Markt- und Absatzforschung 2018:3; Sturm 2006:327 ff.).

Bedarfe flir BSM ergeben sich fir SC heute insbesondere aus folgenden Griinden
(Bauer/Rock 2019:9):

e strukturelle und funktionale Uberalterung (z. B. nicht mehr zeitgeméaRe FlachengréRen-
und Zuschnitte fir Einzelhéandler);

e Probleme in Shopping-Konzept und Mietermix, z. B. aufgrund veranderter Kundenbe-
durfnisse;

e Leerstand, z. B. aufgrund der Umsatzverlagerungen in den E-Commerce;

e Verlust von Ankermietern;

¢ sinkende Kundenfrequenz;

12 Um bei BSM Projekte besser hinsichtlich der Starke des baulichen Eingriffs bzw. der Flachenent-
wicklungsdynamik differenzieren zu kdnnen, wird weiterhin in die Kategorien ,Abriss-Neubau“ und
.Revitalisierung + Erweiterung” differenziert (siehe Kapitel 3.1).
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e Megatrends: Digitalisierung, ESG und Energieeffizienz.?

Aus diesen Entwicklungen resultiert die Gefahrdung des wirtschaftlichen Betriebs eines EKZ
sowie Attraktivitatsverluste, die auch Trading-Down-Effekte auf die Stadtentwicklung und/oder
umliegende Immobilien nach sich ziehen kénnen (Rock 2009:564 ff.). Neben reaktionsgetrie-
benen Anpassungen kdnnen auch antizipative Marktanpassungen in ,funktionierenden“ SC
ohne Problemlagen erfolgen, um friihzeitig als Innovator oder ,Frontrunner” auf kiinftige Ent-
wicklungstrends agieren zu konnen. Als wichtigste Erfolgsfaktoren fir BSM als solche heben
unterschiedliche Studien die Faktoren ,Ausfuhrliche Markt- und Standortanalyse® und ,Stand-
ort mit Zukunftspotenzial“ als besonders wichtig vor, um die Positionierung im Rahmen der
Anpassung zu bestimmen (Bauer/Rock 2019:24; Rock 2009:567).

Da unterschiedliche Betriebstypen des Einzelhandels an unterschiedliche Immobilienformate
gekoppelt sind und sich die entsprechenden Immobilien im weitesten Sinne als immobilien-
wirtschaftliche Produkte verstehen lassen, sind auch verschiedene Typologien von Handels-
immobilien in einen Produktlebenszyklus einzuordnen, der sich in Markteinfihrung, Wachs-
tums-, Reife- und Sattigungsphase sowie Degeneration einteilen lasst (Bauer/Rock 2019:5).
Unter der Berticksichtigung, dass kaum neue Fertigstellungen und Neuentwicklungen von SC
geplant sind und der derzeitigen Probleme innerhalb vieler EKZ kann fur das Produkt SC pos-
tuliert werden, dass es sich in der De- und Regenerationsphase befindet (GMA Gesellschaft
fur Markt- und Absatzforschung 2018; Stumpf/Wotruba 2010). Andere Immobilienprodukte mit
Einzelhandelsfokus und grofReren Anteilen alternativer Nutzungen bzw. anderer Preis- und
Sortimentsfokussierung konnten zwischenzeitlich an Relevanz gewinnen. Mixed-Use-Projekt-
entwicklungen und Stadtquartiere sind nun die immobilienwirtschaftlichen Produkte mit teils
starkeren Handelsanteilen — jedoch deutlich geringerer VKF als klassische SC —, die sich in
der Wachstumsphase befinden und stark expandieren (Catella Research 2019; CBRE
Research 2021; Schwanenflug 2022b). Auch verkehrsorientierte Fachmarktzentren mit einem
hohen Anteil discountorientierter Angebote im FMCG-Bereich sowie sehr gro3flachigen Ange-
boten (z. B. Baumarkte) haben eine vorteilhaftere Stellung im Produktlebenszyklus inne und
sind ein gefragtes Investmentprodukt (Dziomba 2020:142). Im Rahmen der BSM kommt es

daher meist zu intensiven Anpassungen im Branchen- und Nutzungsmix der EKZ.

13 Diese Megatrends sind aufgrund ihrer Komplexitét eigene Themen und werden im Rahmen dieser
Arbeit, wenn tberhaupt, nur am Rande behandelt.
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2.4 Branchen- und Nutzungsmix in Shopping-Centern

Die zentrale Anpassung und Steuerung des Mieter- und Nutzungsmixes ist nicht nur eine zent-
rale Aufgabe des Center- bzw. Asset-Managements im Rahmen von BSM, sie ist auch ein
wesentliches Differenzierungsmerkmal zu klassischen Einkaufsstraen'4. Ziel des Nutzungs-
mixes ist es, die Auswahl, Anordnung und GroRR3en der Mieteinheiten zugunsten von Synergie-
effekten, der Vermeidung von Nutzungskonflikten und den groRtmdglichen Mieteinnahmen zu
steuern. Dabei verfugt jedoch nicht das Centermanagement direkt Gber die Preis-, Sortiments-,
und Distributionspolitik. Das Centermanagement hat tUber die Auswahl der Handler vielmehr
einen mittelbaren, indirekten Einfluss, indem es die Handler auswahlt, die tUber eine be-
stimmte, zum EKZ passende Preis-, Sortiments-, und Distributionspolitik verfligen. Somit ist
der Einfluss auf den Endkunden mittelbar. Anpassungen im Angebot sind aus der Perspektive
des Centermanagements langwierig, da sie nur Giber die Auswahl neuer Handler erfolgen kon-
nen (Martin 2009:357). Die Auswahl neuer Handler ist oft mit baulichen Anpassungsmafnah-
men und Investitionen verbunden. Mietvertragslaufzeiten von rund zehn Jahren®® machen trotz
Kindigungsklauseln kurzfristige Anpassungen schwierig, sodass der Mieterauswahl meist
eine Markt- und Standortanalyse sowie die Erarbeitung einer Positionierungsstrategie vorge-
schaltet ist. Die wichtigsten Parameter des klassischen Mietermanagements in SC bilden die
Verbundintensitat, die Magnetmieter, die Branchenbreite und -tiefe, das Branchenmixniveau,
die Parzellierung und die Betreiberstruktur (Martin 2009:360 ff.; Schwanenflug 2023b).

Die Verbundintensitat ist ein Mal3 fur die Synergieeffekte, die zwischen Einzelhandelsladen
aufgrund von kausalen Beziehungen zwischen Kaufen verschiedener Produkte oder in unter-
schiedlichen Sortimentsbereichen bestehen. Ziel des Centermanagements ist es also, den
Einzelhandelsmix so aufzustellen, dass Kopplungspotenziale zwischen den Einzelh&ndlern
vorhanden sind, damit Besucher des Einkaufszentrums Verbundkaufe realisieren. Eine be-
deutende Rolle fir solche Verbundkaufe spielen die Anker- bzw. Magnetmieter, die aufgrund
ihrer tiefen Sortimentskompetenz, ihrer Stellung im Markt und ihrer in der Regel sehr grof3fla-
chigen Dimensionierung der Verkaufsflache Uber die grof3te Anziehungs- und Ausstrahlungs-
kraft (grof3te singuléare Einzugsgebiete) verfiigen. Von dieser Ausstrahlungskraft kbnnen dann
insbesondere kleinere Laden profitieren.

Weitere Positionierungsmdglichkeiten von SC ergeben sich durch die Steuerung der Bran-
chentiefe und -breite der Einzelhandelsmieter. Dabei gilt es, den richtigen Mix zu finden. Ein
zu tiefes Sortiment kann zwar aus Kundenperspektive zu Zeit- und Kostenersparnissen fihren

(kurze Wege; intralokaler Wettbewerb), kann aber umgekehrt auch zwischen den

14 Nur in wenigen deutschen Stadten gibt es Business Improvement Districts, in denen der Nutzungs-
mix der Immobilien innerhalb festgesetzter GeschéftsstralRen zentral gesteuert wird.
15 Bei neuen Mietvertragen sind Laufzeiten aufgrund der geringeren Markmacht von SC meist geringer
und betragen haufig zwischen drei und sieben Jahren (siehe Kapitel 5.2.1).
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Einzelhandlern zu einer gefahrdenden Konkurrenz fihren. Ein breites Kundensortiment kann
innerhalb des Centers zu positiven Kopplungseffekten fihren, ohne die notwendige Sorti-
mentstiefe fehlt jedoch die notwendige Positionierungsscharfe, um sich gegentber anderen
Einzelhandelsagglomerationen abzuheben. Die Uberlegungen zwischen Branchentiefe und
Branchenmix entstehen dabei im Spannungsfeld verschiedener Einschrankungen, wie der be-
grenzten Flachenverflgbarkeit, der Parzellierungsmoglichkeiten, d. h. der Aufteilung bzw.
Festlegung der Geschaftsflachen, und den Flachenanforderungen unterschiedlicher Betriebs-
formen.

Eine weitere Determinante ist die Branchenqualitat, also die Auswahl der Einzelhandelsunter-
nehmen anhand ihrer Preissegmentierung und dem damit einhergehenden Image. Weiterhin
stellt der Mix verschiedener Betriebstypen und verschiedener Organisationsformen der Hand-
ler in EKZ (Filialisten, lokale Handler, Verbundgruppen) eine weitere Einflussgré3e dar (Martin
2009:361 f.; Poggenpohl:1 f.; Popp 2020:85). Die bisher wichtigsten Mieterbranchen in vielen
Einkaufszentren mit Mietflaichenanteilen um 50 bis 60 Prozent sind die Branchen Fashion &
Accessoires & Schuhe sowie Consumer Elektronik/Elektronik. Diese Branchen sind besonders
von den Umsatzverlagerungen in den Onlinehandel sowie von Markt- und Flachenkonsolidie-
rungen betroffen, sodass die Folgen in SC spirbar sind (BBE Handelsberatung GmbH/IPH
Gruppe 2023:6; Deutsche EuroShop AG 2021:39). Andere Typen von Handelsimmobilien
(z. B. FMZ) sind hiervon weniger betroffen.

Aufgrund des in der Arbeit unterstellten Trends der zunehmenden Mischnutzung in EKZ stellt
die Konfiguration des richtigen Nutzungsmixes in SC heute eine deutlich komplexere und be-
deutendere Aufgabe dar, da weitere Synergieeffekte bzw. Nutzungskonflikte zwischen dem
Handel und handelsfremden Nutzungen vorliegen (EHI Retail Institute/GCSP 2021:18 ff.; PWC
2023). So werden in neueren Publikationen immer wieder Bildungseinrichtungen, Blros, Ge-
sundheitsdienstleister, Hotels, Lager- und Logistikflachen sowie Wohnungen als potenzielle
Erganzungsnutzung fur SC genannt, wohingegen sich altere Publikationen rein auf die han-
delsnahen Nutzungsarten der personenbezogenen Dienstleistungen, der Gastronomie und
der Freizeiteinrichtungen beschréanken (Bauer/Rock 2019; Besemer 2004; EHI Retail
Institute/GCSP 2021; Falk/Bays 2009; PWC 2023; Rock 2009; Sailer 2020; Sturm 2006). Bis
auf relativ wenige SC in einer zweiten Phase der SC-Entwicklungen zwischen 1973 und 1982
war bzw. ist der Einzelhandel die absoluten Leitnutzung, die lediglich durch andere Nutzungs-
arten flankiert wurde. Auch die sogenannten handelsnahen Nutzungen, wie Dienstleistungen,
Freizeitnutzungen und Gastronomie, spielen erst seit den 2000er-Jahren bei der Integration
eine grollere Rolle. Die handelsfernen Nutzungsarten wie Hotels, Buros oder Wohnungen
spielten bis zur Renaissance der Mixed-Use- und Quartiersentwicklungen bis Mitte der 2000er-

Jahre nur eine untergeordnete Rolle in EKZ (Bauer/Rock 2019:5 f.; Besemer 2004:75; Popp
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2009:44 ff.; Sailer 2020:198; Schwanenflug 2011). Diese Arbeit untersucht eben diese Nut-
zungsanderungen seit 2015 quantitativ.
Als Treiber fur die zunehmende Integration handelsfremder Nutzungsarten kénnen verschie-

dene, sich gegenseitig beeinflussende zentrale Treiber ausgemacht werden:

e Die Nachfrage nach Handelsflachen in SC nimmt tendenziell ab (EHI Retail Institute
2022a:12 ff.) woraus Leerstand, Frequenzverlust und Mietausfalle folgen. (siehe Kapi-
tel 21 und Kapitel 2.3)

e In vielen Stadten herrscht enormer Druck auf Flachen, da der Bedarf (teilweise auch
unabhangig von der stadtischen makrodkonomischen Lage) nach Wohn- und Wirt-
schaftsflachen steigt, auch wenn dieser standortabhéangig ist (GOS GmbH 2023:231
ff.).

¢ Die Angebotsanforderungen der Endnutzer der Immobilien (z. B. der Einzelhandels-
kunden, der Bewohner von Wohnungen) unterliegen standigen Veranderungsprozes-
sen (z. B. durch den demografischen Wandel, Digitalisierung oder Erlebnisorientie-
rung). Flachen, Nutzungsarten und Unternehmen mussen sich diesen Veranderungen
anpassen (GOS GmbH 2023:231 ff.).

e Stadtplanerische Paradigmen, die sich auch im Bauplanungs- und Raumordnungs-
recht wiederfinden, passen sich neuen sozio6konomischen und 6kologischen Rah-
menbedingungen an. Die Trennung unterschiedlicher Nutzungen wie Wohnen, Arbeit
und Handel (funktionale Stadtentwicklung), die zentrales Ergebnis der Charta von
Athen war, weicht stadtebaulichen Paradigmen, die kurze Wege und eine nachhaltige
Entwicklung forcieren. Die Grundsatze hierflir wurden im Jahr 2007 erstmals auch po-
litisch in Deutschland in der Charta von Leipzig festgehalten. Neben einer polyzentra-
len Weiterentwicklung werden die Nutzungsmischung, die Verdichtung urbaner Ge-
biete, die Reduzierung der Bedeutung des MIV sowie die sozialrAumliche Durchmi-
schung als Ziele forciert (Heineberg 2017:53, 136 ff.; Wienhues/Stnke 2017).

Diese Grundsétze der Nutzungsmischung finden in der wissenschaftlichen Diskussion bereits
seit Ende der 1980er-Jahre Anklang. Die entwickelten Konzepte, wie z. B. die Human Scale
City oder die 15-Minuten-Stadt!®, finden sich daher in neuen Gebietstypen im Stadtebaurecht?’

sowie in der Projektentwicklung von Immobilien im Rahmen von Quartiers- und Mixed-Use-

16 Die Stadtplaner Jan Gehl und Carlos Moreno gehdren mit ihren stadtplanerischen Konzepten der
Human Scale City und der 15-Minuten-Stadt wohl zu den bekanntesten Stadtplanern dieses ,New Ur-
banism*. Beide Konzepte stellen urbane Dichte, die Reduzierung des MIV-Verkehrs sowie Nutzungs-
mischung in den Vordergrund.
17 Das ,urbane Gebiet* wurde als neuer Gebietstyp im Rahmen der Novellierung des Stadtebaurechts
im Jahr 2017 in der BauNVO eingefiihrt und erlaubt damit deutlich einfacher die Mischnutzung (ohne
Vorgaben hinsichtlich der Nutzungsanteile). Es ist als rechtliche Reaktion auf die Leipzig-Charta zu
interpretieren (Wienhues/Sénke 2017).
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Entwicklungen wieder. Auch Bewohner bewerten die mit der Mischnutzung einhergehenden
Eigenschaften zunehmend positiv, sofern Nutzungskonflikte vermieden werden kénnen
(CBRE Research 2021; Gehl 2010; Moreno et al. 2021; Wienhues/Stnke 2017).
Mixed-Use-Konzepte oder Quartiersentwicklungen der Immobilienwirtschaft sind die immobi-
lienwirtschaftliche Produktentwicklung, die diesen neuen Anforderungen entsprechen sollen
(CBRE Research 2021:3 ff.). Dass die Relevanz um die Diversifizierung von Nutzungen in
Shopping-Centern aktueller denn je ist, beweisen die vielen Publikationen in Fachzeitschriften
und Zeitungen sowie die Zunahme an Leerstanden durch die SchlieBung weiterer grof3flachi-
ger innerstadtischer Handelsimmobilien!®, was neue Entwicklungskonzepte erfordert
(Bauer/Rock 2019; EHI Retail Institute 2021b; Hagebruch 2012:23 ff.; PWC 2023; Sailer
2020:212 ff.; Schwanenflug 2023d; Stromeyer 2022:18). Die aktuelle Situation der Nutzungs-
anderungen im Kontext von BSM, Standortmustern und Kriseneinfluss wird als Ergebnis der
Arbeit in Kapitel funf prasentiert.

18 Insbesondere die mit den Liquiditéatskrisen der Galeria Karstadt Kaufhof GmbH verbundenen Stand-
ortbereinigungsprozesse fiihren derzeit wiederholt zu neuen Leerstanden in Innerstadten. Auch fir
diese Immobilien werden Umnutzungskonzepte gesucht.
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3 Methodisches Vorgehen

Zur Beantwortung der zu Beginn dieser Arbeit vorgestellten Forschungsfragen verfolgt die vor-
liegende Arbeit einen Mixed-Methods-Ansatz. Drei Methoden werden zur Beantwortung der
Forschungsfragen angewendet und sollen nachfolgend vorgestellt und legitimiert werden.

Zuerst wird detailliert auf den Kategorisierungs- und Operationalisierungsprozess eingegan-
gen, der im Rahmen der quantitativen Inhaltsanalyse (Methode eins) durchgefiihrt wurde, um
Daten zu BSM und Nutzungsénderungen in EKZ zu erheben. AulRerdem wird der Operationa-
lisierungsprozess im Kontext der Variablen, die auf Standortmuster deuten, erlautert. Im dritten
Teil des Kapitels werden dann die multivariaten statistischen Analysen (Methode zwei) vorge-
stellt, welche die Auswertung der erhobenen Daten ermdglichen. Auch soll in diesem Zusam-
menhang die Relevanz und Funktion der Experteninterviews!® (Methode drei) innerhalb dieser

Arbeit erlautert werden.

3.1 Quantifizierung von baulich-strukturellen Mal3hahmen und Nutzungs-

anderungen

Aufgrund der bereits prazise formulierten Forschungsfragen ging die Operationalisierung die-
ser insbesondere mit einer Festlegung der Variablen sowie deren Merkmalsauspragungen
einher. Auch die Erhebung von Nutzungsarten sowie deren Veranderungsprozessen im Rah-

men der BSM ist Teil dieser Operationalisierung.

Zeitlich beschrankt sich die Datenerhebung auf Einkaufszentren mit BSM ab dem Fertigstel-
lungsjahr 2015. Da aktuelle Perspektiven aufgezeigt werden sollen, bedarf es keiner detaillier-
ten Berlcksichtigung von EKZ, die bereits zuvor BSM durchgefiihrt haben. AuRerdem wirden
bei der Beriicksichtigung von BSM mit friherer Fertigstellung vereinzelte Einkaufszentren auf-
grund mehrerer, in kurzen Intervallen durchgefiihrten BSM, doppelt beriicksichtigt. AulRerdem
ist die Integration weiterer alternativer Nutzungsarten (mit Ausnahme handelsnaher Nutzun-
gen wie Gastronomie) verstarkt erst wieder® seit einigen Jahren zu beobachten, weshalb Nut-
zungsénderungen vor 2015 schwierig zu quantifizieren sind. Grundlage der Datenerhebung
bildet die Shopping-Center-Datenbank des EHI Retail Institute (2022b).

Die vom EHI Retail Institute (2022b) genutzte Shopping-Center-Datenbank erfasst alle EKZ in
Deutschland ab 10.000 m? Mietflache. Die Datenbank erhéalt Infos zu Art und Mikrostandort

19 Sofern Informationen von Experten zitiert werden, erfolgt die Nennung der Experten in Kapitalchen,
um bei den Kurznachweisen im Text Interviews und Literaturquellen unterscheiden zu kénnen.
20 Bereits in der EKZ-Entwicklungsphase zwischen 1973 und 1982 wurden in einigen SC relevante
Flachenanteile alternativer Nutzungsarten integriert (siehe Kapitel 2.1).
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des Centers (siehe Kapitel 2.1), Adresse, Grund- und Mietflachen sowie Infos zu den relevan-
testen Akteuren der Center (Ankermieter, Centermanagement, Eigentiimer). Da in dieser Da-
tenbank jedoch auch Fachmarktzentren als Sub-Kategorie von Einkaufszentren sowie andere
SC-Spezialformen (u. a. Outlet-Center) enthalten sind, die im Rahmen der Arbeit nicht bertick-
sichtigt werden (siehe Kapitel 2.1), wurde die Datenbank um alle FMZ und in dieser Arbeit
nicht bertcksichtigten Spezialformen bereinigt. Auch wurden solche EKZ entfernt, die falsch-
licherweise als ,klassische Einkaufszentren®, ,Hybrid-Centren® oder ,multifunktionale Ein-
kaufszentren® gekennzeichnet wurden (siehe Kapitel 2.1). Die Informationen zu BSM sowie
dem Vorhandensein und der Veranderung von Nutzungsarten wurden folglich eigens erhoben
und in die Datenbank integriert (siehe Anhang 35). Zur Erhebung dieser Informationen wurde
eine quantitative Inhaltsanalyse durchgeftihrt.

Dazu wurde in Online-Suchmaschinen gezielt nach BSM fir jedes in der Datenbank enthaltene
EKZ gesucht. Zur Identifizierung von Einkaufszentren mit BSM wurden bei den Suchanfragen
verschiedene Schlagworte genutzt (siehe Anhang 2). Sofern im Rahmen der Suchanfrage Be-
richte zu BSM in einzelnen Einkaufszentren in Tageszeitungen, Fachzeitschriften oder Pres-
semitteilungen vorlagen, wurden diese als Informationsgrundlage fur die qualitative Inhaltsan-
alyse verwendet. Aus diesen Berichten wurden Infos zur Art der BSM extrahiert. Aul3erdem
wurden, sofern vorhanden, Informationen Uber die Veranderungen bzw. das Vorhandensein
einzelner Nutzungsarten gesammelt. Weiterhin wurden fur Einkaufszentren, fir die BSM iden-
tifiziert werden konnten, weitere Recherchen durchgefihrt, um Informationen zur Veranderung
und zum Vorhandensein aller Nutzungsarten zu generieren (siehe Anhang 3 und 4). Diese
Recherche wurde zwischen dem 17. Oktober 2022 und dem 17. Dezember 2022 durchgefihrt.
Die erhobenen Daten beziehen sich also auf diesen Referenzzeitraum und berlicksichtigen
keine Informationen zu BSM oder Nutzungsanderungen in EKZ, die nach dem 17. Dezember
2022 veroffentlicht wurden.

Die Festlegung der Variablen und Auspragungen erfolgte im Rahmen dieser Arbeit mittels
einer induktiv-deduktiven Kombination, wie bereits die Operationalisierung der Variable zur
Beantwortung der ersten Forschungsfrage beispielhaft zeigt (Feiks 2016:15).

Zur Beantwortung der ersten Forschungsfrage werden die untersuchten BSM in die Kategorien
.Refurbishment®, ,Revitalisierung®, ,Redevelopment®, ,Abriss-Neubau®, ,Revitalisierung und
Erweiterung” und ,Keine Malihahme* eingeteilt, die sich jeweils im Mal3e des baulichen Ein-
griffs sowie im MalRe der Nutzungsanderungen unterscheiden. Zur Kategorisierung wurde die
Begriffsbestimmung der Richtlinie ,VDI/gif6209“ vom Verein Deutscher Ingenieure (VDI) und
der Gesellschaft fiir Immobilienwirtschaftliche Forschung e.V. genutzt (deduktives Vorgehen)
(VDl/gif e.V. 2018). Wahrend die Auspragungen Refurbishment, Revitalisierung und Redeve-
lopment aus dieser Publikation tbernommen wurden, wurden die Auspragungen Abriss-Neu-

bau, Revitalisierung-Erweiterung und Keine Malinahme erganzt, um eine noch detailliertere
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Abstufung des Eingriffs hinsichtlich der Intensitat in Bau- und Nutzungsstruktur zu erhalten
(induktives Vorgehen).

Als Grundlage zur Beantwortung der Forschungsfragen zwei bis funf dient die Erfassung des
Vorhandenseins der Nutzungsarten sowie deren Veranderungsprozesse. Dazu mussten die
Variablen, die Veranderungsprozesse und das Vorhandensein der Nutzungsarten beschrei-
ben, operationalisiert sowie die in unterschiedlichster Form in Einkaufszentren vorhandenen

Nutzungen kategorisiert werden (siehe Abb. 5).

Abb. 5: Exemplarische Auswahl von Nutzungen innerhalb gruppierter Nutzungsarten

+  Allgemein- und Facharzte aller Art
*  Therapeutische Einrichtungen
Gesundheits - Handel (z.B. Apotheken; Sanitatshauser)

+ Self - Storage
+ Lagerflachen
+  GroRhandel
»  City - Logistik
Lager
Lebensmittelhandwerk und * Hotels und ,gewerbliches Wohnen*
Drogerien / Reformladen Logistik *  Veranstaltungsrdume
LEH - Betriebsformen o

Periodischer Hospitality

Handel

+  Textilien/ Schuhe/ Acessoirces
+  Consumer Electronics/ Media
+ Haushaltswaren

+  Mietwohnungen
*  Micro - Living

Aperiodischer Senioren - Wohnen

Handel

Fast - Food und Fast - Casual
Food - Agglomerationen
+ Cafes und Restaurants

Personenbezogene DL .
+ Servicestellen (z.B. Finanzinstitute; OPNV)
«  EH mit groRem Service - Anteil (z.B. Optiker)

Bildung

Sportanlagen

Wasser - und Wellnessanlagen
Edukative Formen
Entertainment

Kindergarteneinrichtungen; Schulen; Universitaten
*  AuBerschul. Bildung (Volkshochschulen; Bibliotheken)

* Blros
«  Co-Working

Quelle: Eigene Darstellung

Aufgrund der Nutzungsvielfalt und des der Arbeit zugrunde liegenden Quantifizierungsbestre-
bens werden spezifische Nutzungen in Nutzungsarten zusammengefasst. Die Nutzungen Fit-
nessstudios und Kinos, die spezielle Formen von Sport- und Entertainmentanalagen darstel-
len, werden beispielsweise zu der Nutzungsart Freizeit gerechnet (siehe Abb. 5). Die Regeln
des Kategorisierens von einzelnen spezifischen Nutzungen zu Nutzungsarten, sind Anhang
vier zu entnehmen. Dadurch sollen qualitativ vorhandene Informationen in ihrer inhaltlichen
Vielfalt komprimiert werden, um sie besser statistisch auswerten zu kénnen. Die Auswahl der
Gruppen von Nutzungsarten ist ebenfalls Ergebnis eines kombinierten induktiv-deduktiven
Vorgehens. So orientiert sich die Gruppierung in groRen Teilen an Studien des EHI Retail
Institute/GCSP (2019) und von PWC (2023), die folgende Nutzungsgruppen nahelegen: Ge-
sundheitsdienstleistungen, Freizeit, Biros, Bildungseinrichtungen, Hospitality und Wohnen.
Da auch die Shopping-Center typischen Nutzungsarten untersucht werden sollen, werden die

Nutzungsarten Dienstleistungen und Gastronomie ergdnzt. Die Differenzierung zwischen

25



Gastronomie generell und Food-Agglomerationen als spezielle Art der Gastronomie sowie zwi-
schen periodischem und aperiodischem Handel lassen differenzierte Aussagen zu und be-
ricksichtigen bereits bekannte Trends in SC, wie z. B. die Gastronomisierung und Nahversor-
gungsorientierung (Bauer/Rock 2019; Besemer 2004:168 ff.; Sailer 2020; Thomeczek 2018).
Weiterhin wird die Nutzungsgruppe Logistik untersucht, da Trends im E-Commerce zu einer
zunehmenden  Relevanz  innerstadtischer Lager- und  Logistikflachen  fuhren
(Dederichs/Dannenberg 2021; EHI Retail Institute/GCSP 2021; PWC 2019:5 ff.; 2023) .

Fur jede Nutzungsart wurde jeweils eine Variable gebildet, die das Vorhandensein und die
Verédnderungsprozesse der Nutzungsarten widerspiegeln. Diese wurden kategorial gebildet,
da durch Informationsdefizite in der Immobilienwirtschaft genaue Flacheninformationen zu
Nutzungsarten (Nutzungsart in Quadratmetern) nur zu vereinzelten SC 6ffentlich verfligbar
sind.

Zur Erfassung des blof3en Vorhandenseins einer Nutzungsart nach einer Revitalisierung wer-
den Nutzungsarten daher die bindren Auspragungen ,vorhanden® oder ,nicht vorhanden® zu-
gewiesen (Beantwortung Forschungsfrage 2).

Nach der ersten Durchsicht einiger Presseberichte und -mitteilungen zu unterschiedlichen
BSM konnten folgende kategoriale Veranderungsprozesse fir Nutzungsarten identifiziert wer-
den, welche die Auspragungen fir die Variable ,Art der Flachenveranderung“ bilden (For-

schungsfrage 3):

e erstmalige Integration einer Nutzungsart, die zuvor nicht im SC vorhanden war: ,Nut-
zungsart Neu®;

o Erweiterung von Flachen einer bestehenden Nutzungsart: ,Erweiterung®;

e gleichbleibende Bedeutung einer bereits vorhandenen Nutzungsart: ,Gleichbleibend®;

¢ Verkleinerung von Flachen einer bestehenden Nutzungsart: ,Verkleinerung®;

¢ komplette Entfernung einer Nutzungsart: ,Nutzungsart Entfernt®;

¢ Nutzungsart weiterhin nicht vorhanden: ,weiterhin nicht vorhanden®.

Zur Untersuchung des Kriseneinflusses (Forschungsfrage 4) wird pauschal davon ausgegan-
gen, dass insbesondere baulich-strukturelle Ma3nahmen mit einer Fertigstellung ab 2023 von
den Krisen maf3geblich beeinflusst wurden. Diese vereinfachende Annahme ergibt sich aus
den Planungs- und Umsetzungszyklen fir komplexere bauliche Vorhaben in der gewerblichen
Immobilienwirtschaft. So vergehen zwischen der ersten Idee und der Fertigstellung bei Revi-
talisierungen zwischen 24 und 48 Monate. Redevelopments und Abriss-Neubau-Projekte be-
notigen deutlich lAnger, werden jedoch aufgrund ihrer Intensitat haufig bereits friither kommu-
niziert (z. B. da intensiverer Einbezug der Bevdlkerung). Refurbishments benottigen dagegen
oft nur zwolf Monate, da fir diese MaRnahme meist keine Anderung des Bebauungsplans
erfolgen muss (Bauer/Rock 2019:9; Striebich 2009:874; Sturm 2006:243). In der Arbeit wird
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daher pauschal angenommen, dass alle ab 2023 fertiggestellten Projekte hinsichtlich des
Branchen- und Nutzungsartenmixes deutlich mehr von den multiplen Krisen beeinflusst wer-
den als baulich-strukturelle Projekte, die bereits vor 2023 fertiggestellt wurden. Diese An-
nahme trifft natdrlich nicht exakt zu und stellt eine vereinfachende Annahme dar. Auch bei
bereits zwischen 2020 und 2022 fertiggestellten BSM wurde versucht, den Nutzungsmix noch
wahrend des Baus weiter anzupassen. Da jedoch fir alle BSM (aul3er Refurbishments) mit
groReren Anderungen im Nutzungs- und Branchenmix meist mindestens 24 Monate von der
Planung bis zur Fertigstellung vergehen, wurde die Annahme getroffen,?* dass ab 2023 fertig-
gestellte EKZ mit BSM mehr durch Krisen beeinflusst werden als Fertigstellungen vor 2022.
Diese Annahme dient dazu, eine ungefahre Einschatzung des Kriseneinflusses messen zu
konnen. Dabei soll insbesondere auf den Einfluss der Covid-19-Pandemie eingegangen wer-
den. Der Einfluss der derzeitigen Krisen wird dagegen nur am Rande aufgefasst, da deren

Auswirkungen auf EKZ noch nicht in aller Ganze zu erfassen sind.

3.2 Operationalisierung von Standortmustern

Um Standortmuster fir die Integration der Nutzungsarten zu erkennen, bedient sich die Arbeit
einiger Standortkategorisierungen (Forschungsfrage 5). Diese Standortmuster lassen gemein-
sam mit den Informationen der Experteninterviews und der Literaturanalyse Rickschlisse auf
die Standort-Determinanten unterschiedlicher Nutzungsarten innerhalb von Einkaufszentren
zu. Dabei wurden sowohl Mikro- als auch Makrostandortmuster untersucht. Zur Beschreibung
von Makrostandortmustern bieten sich deutlich mehr Variablen an als fir das Beschreiben von
Mikrostandortmustern??:

Bei der Auswahl der Variablen, die Makrostandortmuster beschreiben, wurde darauf geachtet,
dass die verwendeten Variablen im Kontext von Standortuntersuchungen in der Immobilien-
marktforschung genutzt werden (BBSR 2020; 2021a; EHI Retail Institute/GCSP 2021; PWC
2023; Roth 2018). Weiterhin durften die kategorialen Standortvariablen Uber nicht zu viele
Auspragungen verfigen, um Zusammenhange weiterhin quantifizieren kénnen. Die Makro-

standortvariablen sind folgend erlautert:

21 Hierbei handelt es sich um einen nach bestem Gewissen gesetzten Termin. In der Realitat wurde
versucht, bei bereits im Jahr 2022 ertffneten BSM auf die Pandemie zu reagieren, jedoch sind kurz-
fristige Mietanderungen nur schwer (auch aufgrund der dadurch notwendigen Anderungen im Bebau-
ungsplan) durchzusetzen.
22 Da SC einen hohen Flachenbedarf haben, wurden und konnten diese immer wieder an nur be-
stimmten Orten innerhalb von Stadten errichtet werden (z. B. auf Konversionsflachen ehemaliger Gi-
terbahnhdofe).
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A)

B)

C)

GroRraumliche Differenzierung (Ost vs. West): Eine groRraumliche Differenzierung eignet
sich heute immer noch, um strukturelle Unterschiede sozialokonomischer und raumlicher
Art zu erklaren (Chilla et al. 2016:150). So lasst der Indikator mit den Auspragungen ,Ost*,
,West“ und ,Berlin“ indirekt Riickschlusse auf Strukturunterschiede zu. Diese Strukturun-
terschiede zwischen ost- und westdeutschen Bundesléandern sind heute u. a. noch in der
Wirtschaftskraft, der Arbeitslosenquote, der negativen Bevélkerungsentwicklungen und
dem Altenquotienten sichtbar (BBSR 2021b:37, 40; Chilla et al. 2016:150 ff.). Diese haben
indirekt einen Einfluss auf SC (z. B. Uber die einzelhandelsrelevante Kaufkraft). Berlin wird
aufgrund seiner Rolle als Hauptstadt, ,Zwei-Block-Stadt®, exponiertem SC-Standort und
aufgrund des starken soziookonomischen Wachstums gesondert behandelt?. Weiterhin
unterscheiden sich EKZ in Ost- und Westdeutschland hinsichtlich ihrer Entwicklungsphasen
(siehe Kapitel 2.1).

Zentrale Orte: Das Zentrale-Orte-Konzept gilt als das wichtigste raumliche Konzept, um
Standortmuster im Einzelhandel zu erklaren. In Abhangigkeit von der Hierarchieebene im
Zentralen-Orte-System verfolgen zentrale Orte unterschiedliche Dienstleistungs- und Infra-
strukturfunktionen (u. a. Handel). Je hoéher die Hierarchieebene, desto mehr Funktionen
Ubernimmt der Ort, insbesondere auch fur sein Umland und umgekehrt. Oberzentren steht
somit eine deutlich wichtigere Handelsfunktion zu als Mittel- und Unterzentren?* (Chilla et
al. 2016:151; Kulke 2020:171). Von Interesse ist daher, ob die den Orten zugesprochenen
Funktionen Entwicklungsmdglichkeiten unterschiedlicher Nutzungsarten beeinflussen. Die
Auspragungen der Variablen erfolgen simultan zu den Hierarchieebenen im Zentrale-Orte-
System in ,keine zentraldrtliche Funktion®, ,Grundzentrum®, ,Mittelzentrum® und ,Oberzent-
rum“ (Chilla et al. 2016:151 ff.; Kulke 2020:171 ff.).

Stadt- und Gemeindetypen nach (BBSR 0.J.): Die Differenzierung von Stadt- und Gemein-
detypen des BBSR beriicksichtigt die Einwohnerzahl als einziges Abgrenzungskriterium der
Kategorienbildung (BBSR 0.J.). ,Unter sonst gleichen Bedingungen gibt es sehr direkte Be-
ziehungen zwischen der Zahl der Einwohner und Konsum; 100 Menschen konsumieren
eben ceteris paribus mehr als 50 Menschen. Folglich haben demographische Trends we-
nigstens einen partialanalytischen Einfluss auf alle Einzelhandelssegmente® (Just/Orszullok
2014:36). Auch hat die Zahl der Einwohner einen indirekten Einfluss auf weitere Standort-

determinanten anderer Nutzungsarten, die rdumliche Verteilungen von Nutzungsarten in

23 Keineswegs soll der Eindruck entstehen, dass West-Ost-Dichotomien im Rahmen der Arbeit ver-
starkt werden sollen. Ganz klar ist: Einige Regionen in Westdeutschland (z. B. Eifel) stehen heute vor
ahnlichen Schrumpfungsherausforderungen wie einige ostdeutsche Regionen. Gleichzeitig gibt es ei-
nige ostdeutsche Metropolen wie Dresden und Leipzig oder Berlin nahe Regionen Brandenburgs, die
heute prosperieren.

24 Es sei denn, es handelt es sich um Standorte auf der griinen Wiese, die in der wenig regulierten
ersten Phase von Center-Entwicklungen bzw. nach der Wende in Ostdeutschland errichtet wurden.
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EKZ erklaren konnen. Beispielsweise steigt der Anteil an Bilrobeschaftigten mit der Zu-
nahme der Bevolkerung an. So nehmen insbesondere die Agglomerations- und Urbanisie-
rungsvorteile mit der Stadtgrof3e zu (Bendel/Voigtlander 2016:9; Voigtlander/Hammermann
2020:68; Wuest&Partner Immobilienberatung GmbH 2022:6 ff.). Sofern also Zusammen-
hange zwischen den BBSR-Stadt- und Gemeindetypen und dem Veranderungsprozess
bzw. dem Vorhandensein von Nutzungsarten vorhanden sein sollten, erlauben eben jene
Zusammenhange weitere Interpretationsmaoglichkeiten. Publikationen zu den Themen der
Immobilienmarktanalyse nutzen immer wieder dieses Abgrenzungskriterium (BBSR 2021a;
bulwiengesa AG 2023; Empirica AG 2023; Roth 2018). Die Gruppen der Stadte werden wie
folgt unterschieden:

e groRRe Grofstadt: mind. 500.000 Einwohner,

e kleine Grof3stadt: zwischen 100.000 und 500.000 Einwohner,

e groRRe Mittelstadt: zwischen 50.000 und 100.000 Einwohner,

e kleine Mittelstadt: zwischen 20.000 und 50.000 Einwohner,

e groRere Kleinstadt: zwischen 10.000 und 20.000 Einwohner,

o Kkleine Kleinstadt: zwischen 5.000 und 10.000 Einwohner.

D) Immobilienwirtschaftliche Stadtklassifikation: Weiterhin soll geprift werden, ob Standort-
muster mittels der immobilienwirtschaftlichen Stadtklassifikation (auch ,RIWIS-Klassifika-
tion“?® genannt) von Stadten erklart werden kdnnen. Die RIWIS-Klassifikation ist eine Clus-
terung deutscher Grol3stadte, die Stadte anhand der Immobilienmarktgrof3e (z. B. Transak-
tions- und Neubauvolumen), der Einwohnerzahl und anhand wirtschaftlicher Kennzahlen in
vier Gruppen clustert. Diese Klassifikation findet in der privaten Immobilienwirtschaft haufig
Anwendung, um unterschiedliche Entwicklungsprozesse im Markt zu beschreiben. Die
Klassifikation teilt in A-, B-, C- und D-Stadte ein, betrachtet jedoch nur 121 Grof3stadte
(siehe Anhang 5). Die A-Stadte stellen dabei die gré3ten sieben Immobilienmarktstandorte
dar. In alphabetisch absteigender Sortierung werden die Immobilienmarktstandorte unbe-
deutender. Die SC-Standorte, die nicht den Klassifizierungskriterien entsprechen, erhalten
im Rahmen der statistischen Auswertung die Auspragung ,nicht klassifiziert* (bulwiengesa

AG 0.J.; Michael Fassbhinder Unternehmensgesellschaft mit beschréankter Haftung 2021).

Die Kategorisierung der Mikrolage erfolgt anhand der Abgrenzungssystematik des EHI Retail
Institute (2022b):

25 Bei dieser Klassifizierung handelt es sich, ahnlich wie bei den in den Sozialwissenschaften bekann-
ten Sinus-Milieus, um eine Klassifikation eines privatwirtschaftlichen Marktforschungsunternehmens.
RIWIS ist das Akronym fiir ,Regionales Immobilienwirtschaftliches Informationssystem®, in dem immo-
bilienwirtschaftliche Entwicklungen anhand der Einteilung in Stadtcluster differenziert werden.
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E) EKZ wurden aufgrund von stadtebaulichen Anforderungen (u. a. Bauplanungsrecht und In-
tegrationsgebot), des groRen Flachenverbrauchs und der notwendigen Flachenverfligbar-
keit innerhalb von Stadten immer wieder an Standorten mit &hnlichem Profil realisiert. Eine
gangige Unterteilung des EHI, die in vielen SC-Publikationen genutzt wird, lautet ,griine
Wiese*, ,Stadtteil und ,Innenstadt’. Standortbeschreibungen auf Mikroebene implizieren
ebenfalls gewisse Standorteigenschaften, sodass sich auch diese Variable dazu eignet, die
Entwicklung verschiedener Nutzungsarten besser zu analysieren (EHI Retail Institute
2022b; PWC 2023; Sailer 2020:202).

3.3 Datenanalyse und Interpretation

Die zuvor dargelegte Untersuchungssystematik beginstigt durch die Nutzung kategorialer Da-
tenstrukturen die Anwendung statistischer Methoden. Neben der intensiven deskriptiven Be-
schreibung der Daten bedarf es zur Prifung von Standortmustern und dem Kriseneinfluss der
Anwendung multivariater statistischer Prifmethoden. Da alle Variablen nominal skaliert sind,
sind statistische Tests nur beschrankt mdglich. Diese statistischen Tests werden mit der Sta-
tistik- und Analysesoftware IBM SPSS Statistics 22 durchgefihrt. Weiterhin sind statistische
Signifikanztests bei Vollerhebungen? in Praxis und Wissenschaft umstritten. Aufgrund des
Prozess der Datenerhebung (Informationsasymmetrien) muss jedoch davon ausgegangen
werden, dass gewisse Unsicherheiten vorliegen, die statistische Signifikanztests rechtfertigen
(Behnke 2005:02 ff.) (siehe Kapitel 3.1 und Anhang 3). Da es sich bei der quantitativen Erhe-
bung um eine erstmalige Vollerhebung der Nutzungsarten und ihren Veranderungen anhand
einer desktopbasierten Erhebung handelt, sollen die Daten auch intensiv deskriptiv beschrie-
ben und analysiert werden.

Um zwei nominal skalierte Variablen zu testen, wird die Kontingenzanalyse (auch Kreuztabel-
lierung genannt) angewendet. Dabei werden die Haufigkeiten der Auspragungen der beiden
Variablen, deren Zusammenhang es zu prifen gilt, gegentber aufgetragen, wodurch die Ver-
teilung der Daten ersichtlich wird. Mittels der fiir nominal-skalierte Daten zugelassenen Ab-
hangigkeitstests, dem Chi-Quadrat-Test oder dem Fisher Test mit Monte-Carlo-Simulation,
wird dann geprift, ob ein statistisch signifikanter Zusammenhang vorliegt (Backhaus et al.
2016:384). Der Chi-Quadrat-Test wird praferiert, sofern die Testvoraussetzungen fur diesen
Test erfillt sind, da basierend auf dem Chi-Quadrat auch die Starke des Zusammenhangs
getestet werden kann. Die Testvoraussetzungen fur den Chi-Quadrat-Test gelten dann als

erfullt, wenn weniger als 20 Prozent der erwarteten Werte innerhalb einer Kreuztabelle <5

26 Es handelt sich um eine Vollerhebung aller baulich-struktureller MaRnahmen ab 2015 sowie eine
Vollerhebung aller Nutzungsanderungen im Rahmen dieser BSM.
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ausfallen, keine Erwartungswerte <1 sind und das Dataset mehr als zwanzig Félle aufweist
(Bortz et al. 2008:98 ff.; IBM Deutschland GmbH 2022). Aufgrund der relativ grof3en Anzahl
an Auspragungen (z.B. sechs) innerhalb verschiedener Variablen und dadurch groR3er Kreuz-
tabellen (3x6) werden diese Testpramissen des Chi-Quadrat haufig nicht erfuillt.

Daher wird fur alle Kreuztabellen, in denen eine oder mehrere der Voraussetzungen nicht er-
fullt werden, der exakte Test nach Fisher, ggf. mit der Anwendung des Monte-Carlo-Verfah-
rens?’, angewendet.

Fur solche Kreuztabellen, welche die Testvoraussetzungen des Chi-Quadrat-Tests erfillen,
konnte mithilfe des Phi-Koeffizienten und Cramers V neben dem Zusammenhang auch die
Starke des Zusammenhangs berechnet werden. Der Phi-Koeffizient findet Anwendung, wenn
beide zu testenden Variablen dichotom sind (d. h. zwei Auspragungen besitzen). Cramers V
kann unabhangig davon fur alle Arten nominaler Kreuztabellen angewendet werden
(Backhaus et al. 2016:384 ff.; Universitat Zirich 0.J.). Die Berechnung der Abhangigkeits-
starke kann bei Variablen, deren Signifikanz fireinander mittels des exakten Tests nach Fisher
mit der Anwendung des Monte-Carlo-Verfahrens berechnet wurde, nicht stattfinden.
Statistische Tests sind grundsatzlich von der Motivation angetrieben, eigens formulierte For-
schungshypothesen zu falsifizieren. Da innerhalb dieser Arbeit nur einfache Zusammenhange
(ohne Wirkrichtung) getestet werden, besagt die Nullhypothese, dass kein signifikanter Zu-
sammenhang zwischen den getesteten Variablen vorliegt, wahrend die Alternativhypothese
immer das Gegenteil, also einen statistisch signifikanten Zusammenhang zwischen den bei-
den Variablen postuliert. Das Signifikanzniveau fir die statistischen Tests betragt in dieser
Arbeit a=0,05, was fir wissenschaftliche Arbeiten in der Sozial- und Wirtschaftsforschung ein
gangiges Niveau darstellt. Das Signifikanzniveau a beschreibt bei diesen Abhéngigkeitstests
die maximale Wahrscheinlichkeit, dass eine Nullhypothese féalschlicherweise abgelehnt wird.
Uberschreitet die Fehlerwahrscheinlichkeit eines statistischen Tests (hier z. B. die Fehlerwahr-
scheinlichkeit des Chi-Quadrat-Tests) diese 5 Prozent, muss die Alternativhypothese zurtick-
gewiesen und die Nullhypothese angenommen werden. Es besteht dann kein Zusammenhang
zwischen den beiden Variablen (Backhaus et al. 2016:30 ff.; Bahrenberg et al. 2017:163). Auf-
grund der Vielzahl der Abhangigkeitstests wird auf die Verbalisierung der Hypothesen und
Alternativhypothesen verzichtet, auch weil nur einfache (ohne Wirkrichtung) Zusammenhange

getestet wurden.?® Zu betonen bleibt, dass auch statistisch nicht signifikante Zusammenhange

27 Der exakte Fisher-Test ist rechenintensiv und kann insbesondere bei einer gro3en Anzahl an Fallen
(80 Falle sind schon viel) und einer groRen Anzahl an Auspragungen (entspricht Kreuztabellen mit vie-
len Kreuzungen, wie z. B. 3x5) kaum berechnet werden. Mittels der Monte-Carlo-Simulation wird die-
ser Rechenprozess vereinfacht, indem eine Annéherung an den exakten Fisher-Wert erfolgt. Die An-
naherung mittels der Monte-Carlo-Simulation wurde unter Beriicksichtigung eines 99 % Konfidenzni-
veaus ausgefihrt.
28 Bei der Beschreibung der Ergebnisse in Kapitel 4 und 5 wird auf weitere statistische Erklarungen
oder statistische Sprache verzichtet, da alle Tests den in diesem Kapitel geschilderten Berechnungs-
prozessen folgen.
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in den Ergebniskapiteln deskriptiv beschrieben werden, sofern sie bei der Beantwortung der
Forschungsfragen helfen.

Um die Ergebnisse der Datenerhebung bzw. der statistischen Auswertung besser interpretie-
ren sowie analysieren zu kénnen, werden weitere Informationen durch leitfadenorientierte In-
terviews erhoben (siehe Anhang 6). Die im Rahmen der Experteninterviews gewonnenen In-
formationen ermdéglichen gemeinsam mit der Literaturanalyse die Veranderungs- und Stand-
ortmuster der Nutzungsarten zu interpretieren. Mithilfe dieser Erkenntnisse wurden die Ent-
wicklungsperspektiven fir Shopping-Center und Nutzungsarten abgeleitet (Beantwortung For-
schungsfrage 6).

Abb. 6: Zusammenfassung des methodischen Vorgehens
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Die durch die quantitativ und qualitativ verwendeten Methoden angewandte Triangulation soll
gewdhrleisten, das Forschungsthema bestmdglich innerhalb der gewéhlten Eingrenzung zu
bearbeiten (siehe Abb.6). Bereits Besemer (2004) untersuchte die Perspektiven von SC (welt-
weit) und wendete in ihre Dissertation einen dhnlichen Methodenmix aus quantitativen und
qualitativen Methoden an (Besemer 2004:235 ff.).
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4 Baulich-strukturelle MalRnahmen in Einkaufszentren seit 2015:
Ein Uberblick

Die Datenerhebung ergab folgendes: Derzeit bestehen 395 EKZ, weitere sieben Neuerdffnun-
gen sind bis 2028 geplant, wobei die Realisierung einiger Neubauprojekte vor dem Hintergrund
der derzeitigen Baukosten- und Zinssteigerungen fraglich ist (BXxxxxxxx 2023). Insgesamt
175 Einkaufszentren mit BSM konnten fur den Zeitraum ab 2015 identifiziert werden. Davon
wurden 101 bereits zwischen 2015 und Ende 2022 fertiggestellt, weitere 74 befinden sich im
Bau bzw. in Planung (siehe Abb. 7).

Abb. 7: Art der BSM nach Projektzeitraum- und Phase sowie Art
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Die Hélfte der 74 BSM in der Pipeline befindet sich im Bau, die andere Hélfte der Mal3hahmen
befindet sich derzeit in der konkreten Planungsphase bzw. in der Ideenphase. Unter den 175
erfassten BSM im Bestand befinden sich die unterschiedlichsten Arten: Revitalisierungen, also
umfassende baulich-strukturelle Anpassungen an verdnderte optische, funktionelle und tech-
nische Gegebenheiten, die auch mit der Teilumnutzung eines Gebaudes einhergehen, sind
die mit Abstand am h&ufigsten erfassten BSM. Die Zahl der 32 Refurbishments erscheint ge-
ring vor dem Hintergrund, dass es sich dabei meist um genehmigungsfreie, kurzfristig durch-
fuhrbare und kostengiinstige Maflinahmen handelt, die insbesondere der optischen Aufwer-
tung dienen (Sturm 2006:70; VDI/gif e.V. 2018:5). Bei Refurbishments ist davon auszugehen,
dass diese schlechter als andere BSM erfasst werden konnten, da die nur geringfiigig in die
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strukturelle Nutzung des Gebéudes eingreifenden MaRnahmen vermutlich seltener bzw. spa-
ter beworben werden. Redevelopments und Abriss-Neubau-Projekte machen gemeinsam 14
Prozent aller beobachteten BSM im Bestand aus und stellen als die Malinahmen mit dem
intensivsten baulichen und strukturellen Gebaudeeingriff eine nicht zu vernachlassigende
Grol3e dar.

Die generelle Zahl der BSM, die sich in den Projektphasen der konkreten Planung bzw. in der
Diskussions- und Ideenphase befinden, dirfte grof3er sein, da viele Projekte erst nach der
Bewilligung der Baugenehmigung und damit unmittelbar vor Baustart bekannt gegeben wer-
den (Informationsdefizit). Dies gilt insbesondere fur Refurbishments und Revitalisierungen, de-
ren Planungsprozess weniger umfangreich ist als bei Redevelopments und Abriss-Neubau-
Projekten. Deren Planungsprozess wiederum erfordert haufig eine tiefere Einbindung der Of-
fentlichkeit und damit ein friiheres Veroffentlichen. Weiterhin ist die Realisierung von Redeve-
lopments und Abriss-Neubau-Projekten, die sich erst in der Ideenphase befinden, teilweise
fraglich. Die Wirtschaftlichkeit solcher Projekte wird laut BXxxxxxxx (2023) standig Uberprift
und veranderte Rahmenbedingungen (z. B. Zinsanstieg) fuhrten haufig zu einem Aufschieben
von Projekten oder deren Anapassung. Gleichzeitig schiebt sich jedoch der Realisierungszeit-
raum einiger bereits vor der Krise geplanter Projekte aufgrund der kriseninduzierten Unwag-
barkeiten immer weiter in die Zukunft, wie das Forum Villingen-Schwenningen (ehemals: S’

Rossle) beispielhaft vergegenwartigt (Kratt 2022).

Abb. 8: BSM im Untersuchungszeitraum in zeitlicher Betrachtung
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Bei der gemeinsamen Betrachtung der Art der BSM und des Projektzeitraums/Kriseneinflus-
ses lasst sich ein statistisch signifikanter Zusammenhang beobachten (siehe Abb. 8, Anhang
8 und 19): So sind heute bereits signifikant mehr Redevelopments sowie mehr Abriss-Neubau-
Projekte in der MaRnahmenpipeline als im MalRBnahmenzeitraum zwischen 2015 und 2022
(siehe auch Abb. 8). Dies vergegenwartigt die essenziellen Probleme der SC, da Redevelop-
ments neben dem Abriss als maximum interventus in der Immobilienwirtschaft gelten
(Cxxxxxxxx 2023; Axxx 2023). Stimmen der Befragten zeigen, dass intensive BSM (Revitali-
sierungen, Redevelopments, Abriss-Neubau-Projekte) kinftig nochmals zunehmen kdnnten
(CXXXXXXXX 2023; BXXXXXXXX 2023; AXxX 2023; Schwanenflug 2023c). Spatestens, wenn
langfristige Leerstande auftreten, seien Eigentuimer bereit, héhere Wertabschlage, die mit der
Umnutzung von Handelsflachen einhergehen, hinzunehmen, um EKZ anderen Nutzungen zu-
zufihren?® (Cxxxxxxxx 2023; Axxx 2023; Schwanenflug 2023c).

Bei Betrachtung aller 395 Einkaufszentren in Deutschland kann auf3erdem folgendes konsta-
tiert werden: Die meisten BSM wurden absolut, der Verteilung der Center innerhalb verschie-
dener Stadt- und Gemeindetypen entsprechend, in Mittel- und Grof3stadten durchgefihrt. Je-
doch ist der relative Anteil der Center, in denen BSM durchgefiihrt wurden, in Landstadten und
Kleinstadten deutlich héher als der Anteil in groRen Mittelstadten und Grof3stadten. Die in
Land- und Kleinstadten befindlichen, relativ alten Center auf der griinen Wiese sind durch in-
nerstadtisch integrierte Entwicklungen immer mehr unter Druck geraten, weshalb sie bereits
seit einigen Jahren unter einem hdheren Transformationsdruck stehen (PWC 2023:17; AXXX
2023; Sturm 2006:97, 195, 222). Viele der EKZ wurden daher bereits im Zeitraum zwischen
2015 und 2022 BSM unterzogen. Dies bestatigt auch die gleichzeitige Betrachtung des Vor-
handenseins einer MaRnahme in EKZ und der Mikrostandortlage. Der Anteil an Centern mit
BSM auf der griinen Wiese liegt deutlich Giber 60 Prozent, wahrend der Anteil der Center mit
BSM in innerstadtischen EKZ oder in Stadtteillagen deutlich unter 50 Prozent liegt.

Weiterhin ist auffallig, dass die Anteile der Center mit BSM im Bestand in A-, B-, D- und nicht
kategorisierten Stadten deutlich héher sind als der Anteil der Center mit BSM im Bestand in
C-Stadten. Die Grunde hierfur konnen lediglich spekulativ angefiihrt werden: In einigen C-
Stadten (wie Saarbriicken oder Aachen®) ist de facto nur ein SC vorhanden, sodass es keine

weitere direkte lokale Konkurrenz durch andere Einkaufszentren gibt (EHI Retail Institute

29 Da sich im Einzelhandel deutlich h6here Kaltmieten erzielen lassen als in anderen Nutzungsklas-
sen, resultieren aus Umnutzungen Wertabschlage.
30 In Aachen werden in der Datenbank zwei EKZ gelistet, die Aachen Arkaden und das Aquis Plaza.
Bei den Aachen Arkaden handelt es sich streng genommen nicht mehr um ein EKZ, da dort zum
GroRteil stadtische Buros integriert sind. An der Stelle sei darauf hingewiesen, dass die Verande-
rungsprozesse in den Aachen Arkaden nicht in die Datenbank aufgenommen wurden, da hier die
Leerstéande sukzessive mit stadtischen Buroflachen in den Obergeschossen aufgefillt worden sind.
Der Leerstand ist immer noch grof3, es fand keine konzeptuelle Neuausrichtung des Gebaudes statt,
die Bestandteil einer BSM ist. Beim Hirsch-Center handelt es sich um ein FMZ.
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2022b). In anderen C-Stadten wie Kiel*! konnen sich Einkaufszentren womdglich bereits gut
gegeneinander abgrenzen und positionieren, indem sie unterschiedliche Standort-, Flachen-,
und Positionierungsprofile aufweisen.

Bei der genauen Betrachtung der Art der BSM in den 175 Einkaufszentren mit BSM kénnen
ebenfalls Standortmuster identifiziert werden: Wahrend Revitalisierungen unabhangig von
dem Standort durchgeftihrt werden, sind insbesondere Innenstadte und Stadtteilzentren von
Redevelopments betroffen (siehe Anhang 19 | und 19 O). Durch den Zusammenhang zwi-
schen einigen standortbeschreibenden Variablen sind von dieser Feststellung insbesondere
auch EKZ in Mittel- und GroRstadten betroffen32,

Zusammenhange sind auch zwischen dem Projektzeitraum/Kriseneinfluss und verschiedenen
Standortmustern vorhanden: So besteht ein signifikanter Zusammenhang zwischen den Stadt-
und Gemeindetypen und dem Projektzeitraum der BSM (siehe Abb. 9, Anhang 8 und 19 G).
Die Dynamik in kleinen Gro3stadten und grof3en sowie kleinen Mittelstédten ist derzeit grof3er

als in anderen Stadttypen.
Abb. 9: Zusammenhang: Projektzeitraum — Stadt- und Gemeindetyp
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So sind in diesen drei Stadttypen &hnlich viele BSM in der Pipeline, wie zwischen 2015 und
2022 fertiggestellt wurden, wahrend in anderen Stadt- und Gemeindetypen die Anteile der

vollendeten Projekte deutlich gré3er sind (siehe Abb. 9). Dieser Zusammenhang spiegelt sich

31 Dort sind mit dem Citti-Park Kiel, dem Sophienhof und der Querpassage hybride, multifunktionale
und klassische Einkaufszentren in Innenstadt- und Stadtteillage vorzufinden.
82 Die Variable ,Mikrostandort” hangt mit den Variablen ,groRraumlichen Verteilung“, ,iImmobilienwirt-
schaftliche Stadtklassifikation“ und den ,Stadt- und Gemeindetypen® zusammen. Grund hierfir: Ein
hoher Anteil der Einkaufszentren auf der griinen Wiese befindet sich in Ostdeutschland (Variable:
groRraumliche Verteilung). Uberproportional viele Stadtteilzentren befinden sich in A- und B-Stadten
(Variable: Immobilienwirtschaftliche Stadtklassifikation) und in groRen Grof3stadten (Variable: Stadt-
und Gemeindetypen), da nur diese Stadte grol3 genug sind, um Uber Stadtteilzentren zu verfiigen.
36



auch in der immobilienwirtschaftlichen Klassifikation wider. So ist der Anteil der Projekte in der
Pipeline in C-, D- und nicht im Kategoriensystem abgebildeten Stadte &hnlich gro3 wie der
Anteil der zwischen 2015 und 2022 durchgefiihrten Projekte, wahrend in A- und B-Stadten der
Anteil der Projekte in der Pipeline deutlich kleiner ist als der Anteil der zwischen 2015 und
2022 durchgefuhrten Projekte. Mdgliche spekulative Grinde, die hierfur angefuhrt werden kon-
nen, sind folgende:

Die EKZ der Klein- und Mittelstadte sind haufig deutlich kleiner, Ausstrahlungs- und Agglome-
rationseffekte und auch Flachen der Einzelhéndler dadurch haufig unbedeutender. Im Rahmen
der Konsolidierungen im stationaren Netz vieler Non-Food-Einzelh&ndler, insbesondere in den
SC-relevanten Sortimenten, sind EKZ in Mittelstadten deutlich starker vom Riickzug der Hand-
ler aus der Flache betroffen (CxxXxxxxxx 2023; EHI Retail Institute 2022a:12; DXXXXXX 2023;
BXXXXXXXX 2023; AxxX 2023). Mdglich ist daher, dass Leerstande im Durchschnitt innerhalb
der EKZ dieser Stadte hoher sind als in Grof3stadten oder in Kleinstadten (wo Center auf der
griinen Wiese stehen), und der Verdnderungsdruck dadurch nochmals starker ist. Diese Risi-
ken spiegeln sich auch in den Top-Renditen®® wider, die fir SC in kleineren Stadten (insbe-
sondere D-Stadte und Stadte, die sich der immobilienwirtschaftlichen Klassifikation entziehen)
bei 6,5 Prozent liegen, wahrend diese fir SC in A-, B- und C-Stadten bei rund 5 Prozent liegen
(siehe Abb. 3 in Kapitel 2.1) (CBRE GmbH/EHI Retail Institute 2023:156, 177).

33 Die Top-Renditen steigen mit dem Risiko einer Investition. Hohe Renditen signalisieren also eine
schwierige Markteinschatzung der Marktteilnehmer und sind kein Zeichen fiir gut funktionierende Im-
mobilien.
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5 Vom Einkaufszentrum zum Mixed-Use-Objekt: Nutzungsvielfalt
und -durchdringung

Aufgrund der Vielzahl an untersuchten Abhangigkeiten zwischen den Nutzungsarten und
Standortmustern bzw. Projektzeitraumen sind deutlich mehr Ergebnisse und Zusammenhange
diskutierbar, als folgend dargestellt werden kdnnen. Daher werden entgegnen dem Grundsatz
der Stringenz nicht alle Zusammenhéange und Ergebnisse nach einer festen Reihenfolge zu
jeder Nutzungsart diskutiert, sondern nur die Ergebnisse, die zur Beantwortung der For-
schungsfragen von besonderer Relevanz sind. Dies fiihrt folgend dazu, dass beispielsweise
die kaum vorhandene Nutzungsart Logistik nur anhand qualitativer Entwicklungstendenzen
diskutiert wird. Andere Nutzungsarten mit bereits hoher Marktdurchdringung in EKZ — und da-
mit messbaren Zusammenhéngen — werden hingegen auch quantitativ diskutiert. Die Beant-
wortung der Forschungsfragen zwei bis funf erfolgt fir jede Nutzungsart gesondert im jeweili-
gen Kapitel. Von den 175 identifizierten EKZ mit BSM im Bestand konnte nicht immer zu allen
Nutzungsarten das Vorhandensein bzw. die Veranderung der Nutzungsart recherchiert wer-
den, weshalb die Anzahl der erhobenen Auspragungen innerhalb der Nutzungsarten vonei-
nander abweicht.

Auch wenn die Analyse der erhobenen Daten ergab, dass unterschiedliche Nutzungsarten
ahnlichen Entwicklungstrends und Standortmustern unterliegen, erfolgt die Analyse von
Standortmustern, Kriseneinwirkungen und Zukunftspotenzial fir alle Nutzungsarten geson-
dert, um die fir die Nutzungsarten unterschiedlichen entwicklungsdeterminierenden Faktoren
besser analytisch in das Kapitel einbeziehen zu kénnen. Synthetisierend werden daher in Ka-

pitel 5.11 die Forschungsfragen eins bis finf nochmals nacheinander beantwortet.

5.1 Logistik: Nischennutzung mit unklaren Perspektiven

Die Untersuchung der 175 SC mit BSM im Bestand hat folgende Ergebnisse zu Tage gebracht:
Insgesamt drei SC verfuigen tber Lager- oder Logistikflachen. In zwei der drei EKZ erfolgte
die Integration im Zeitraum zwischen 2015 und 2022 erstmals, in einem EKZ war bereits zuvor
eine solche Nutzung vorhanden. Quantitative Aussagen uUber Standortmuster oder den Ein-
fluss der Krise konnen aufgrund der geringen Fallzahl nicht getroffen werden. Aufgrund der
kontroversen Diskussion Uber die Zukunft innerstadtischer Logistikimmobilien sollen die Lo-
gistiknutzungen in den drei EKZ sowie Entwicklungstrends und Experteneinschatzungen rein
qualitativ diskutiert werden (Cxxxxxxxx 2023; Initiative Logistikimmobilien 2023; BXXXXXXXX
2023; Logistik Heute 2022a; 2022b; Mauch et al. 2021; PWC 2019; Axxx 2023; Schwanenflug
2023a):
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Die Arneken Galerie in Hildesheim lasst einige ihrer Handelsmieter Lagerflache auf zuvor ge-
nutzten Handelsflachen im ersten Obergeschoss des Centers vergréf3ern. Die Grinde hierflr
sind, auch nach einer Anfrage des Center-Managements, unbekannt (Feldhaus 2022;
Klepierre Center-Management). Ein mdglicher Grund fur die Flachenerweiterung der Lagerfla-
chen sind die heute deutlich komplexeren Distributionssysteme des Handels als Folge des
Omni-Channeling, die dem stationdren Handel weitere Rollen zuweisen: SC stehen als gema-
nagte Agglomerationsorte des stationéren Einzelhandels traditionell am Ende der unterschied-
lichsten komplexen B2B-Lieferketten im Handel, analog zum Endkunden im Versandhandel.
In SC werden die Konsumguter an den Endkunden verkauft und der Endkunde muss dazu das
Center besuchen. Eine besondere Herausforderung im Online-Versandhandel stellt jene En-
diibergabe an den Endkunden dar, die sogenannte letzte Meile. Einige Organisationsformen
der Logistik bzw. einige Distributionssysteme des Handels beziehen den stationaren Handel
daher mit in die Lieferkette ein. Seit geraumer Zeit kommen SC so durch Hybride-Betriebsty-
pen der dort ansassigen Handler (wie z. B. Omni-Channel und das damit einhegende Click
and Collect oder Click and Delivery) weitere Rollen im Distributionssystem der Handler zu.
Dadurch (bernehmen die stationdren Handler die Funktion des Zwischenlagers
(Dederichs/Dannenberg 2021:592 ff.; Neiberger 2020:44 ff.; Neiberger/Steinke 2020b:19 ff.).
Ein mdglicher Erklarungsansatz fur das VergréRern der Lagerflache zweier Handler in der
Arneken Galerie ware also der erhdhte Lagerflachenbedarf im Rahmen weiterer Funktionen in
der Supply-Chain im Zuge von Omni-Channel-Aktivitaten. Dieser Erklarungsansatz ist jedoch
rein spekulativ, da keine weiteren Informationen hierzu bekannt sind. Laut DxxxxxX (2023)
steige bei vielen der Handlern in EKZ der Lagerflachenbedarf derzeit, jedoch meist nur sehr
marginal.

Im dresden.karree wurde im Zuge einer erst kirzlich fertiggestellten Revitalisierung eine spe-
zielle Form der Lagerimmobilie integriert, das sogenannte Self-Storage. Kunden der Self-Sto-
rage-Einheiten bzw. ,Boxen® sind zu rund einem Drittel Gewerbetreibende und zu rund zwei
Dritteln Privatpersonen. Ein wichtiger Grund fir die Expansion von Storage-Boxen in vielen
deutschen GroR3stadten sind die bis 2022 stark gestiegenen Wohnungsmieten, die dazu fuh-
ren, dass Mieter die Wohnflache ihrer Wohnungen potenziell effektiver nutzen. Auch bei Um-
zugen dienen die Flachen haufig als Zwischenlager. Bei Unternehmen handelt es sich oft um
kleinere BlUrounternehmen (z. B. Kanzleien, Steuerberater), die kurzfristig kleinere Lager-
rdume suchen (FEDESSA/CBRE Research 2022:12; Hofer 2019; NufRBbaumer et al. 2019:27).
Grundlage fur die Integration der Nutzungsart im dresden.karree sind spezifische Standortfak-
toren, die auf das Stadtteil-Center zutreffen, sowie brancheninterne, sich im Wandel befindli-
che Standortanspriiche. So verfligt das Stadtteil-EKZ durch seine gute verkehrliche Anbindung

(Anschluss an die Autobahn) und der relativ dichten Wohnbesiedlung bereits tber wichtige
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Standortmerkmale (Hirmer Immobilien GmbH & Co. KG o. J.)*4. Fruhere Konzepte der Self-
Storage-Betreiber waren fast ausschlief3lich auf den Betrieb groRerer Anlagen am Stadtrand,
Z. B. in Gewerbegebieten, ausgelegt. Heute ist die Vielfalt der Betreiberkonzepte hinsichtlich
GroRe, Ausstattung, Qualitat, Lagersystem, Zielgruppe und Standort deutlich diverser, sodass
SC fur die Betreiber von Self-Storage-Anlagen durchaus als Standort und Immobilie an Inte-
resse gewinnen (Cxxxxxxxx 2023; bulwiengesa AG; FEDESSA/CBRE Research 2022).

Das Spitzkrug Multi Center, ein nach EHI-Definition hybrides EKZ, in Frankfurt an der Oder
vergegenwartigt abermals die bereits vorhandene Vielfalt der Nutzungsart Logistik in SC ak-
tuell. Dort befindet sich, wenn auch in einem baulich-funktional-separierten Ableger, nicht erst
seit der Revitalisierung des Centers im Jahr 2017 bzw. 2018 ein ZustellgrofZhandel fir Gewer-
betreibende. Auch eine solche B2B-Logistik kann also unter gewissen Markt- und Gebaudebe-
dingungen und der Berlcksichtigung der Standortfaktoren (u. a. Griine-Wiese-Standort mit
Autobahnanschluss) fiir gewisse wenige Center ein Entwicklungsszenario darstellen (CENTIM
Centermanagement und Immobilienverwaltungsgesellschaft mbH 0.J.). Jedoch diirfte das Po-
tenzial fur solche Entwicklungen gering sein und nur auf fachmarktahnliche Hybrid-Center auf
der griinen Wiese zutreffen.

Bisher ist dem Autor nicht bekannt, dass innerhalb von Einkaufszentren Lager- oder Logistik-
flachen an ,Pur E-Commerce-Player‘ oder an KEP-Dienstleister®® vermietet wurden, deren
steigende Relevanz jedoch in Studien und neueren Publikationen immer wieder hervorgeho-
ben wird (EHI Retail Institute/GCSP 2021; PWC 2023). Obwohl aufgrund des E-Commerce
inharenten Anstiegs der Lieferverkehrsmenge durch KEP-Dienstleistungen bzw. Lieferdienst-
leistungen in innerstadtischen Wohnlagen sowie der zunehmenden Komplexitat der Logistik-
Prozesse weitere kleinteilige dezentrale Lager bzw. Logistikflachen in notleidenden Innenstad-
timmobilien, u. a. auch in SC, diskutiert werden, sind keine solchen Nutzungen in SC recher-
chierbar (BNP Paribas Real Estate GmbH 2020:2 ff.; Mauch et al. 2021:8 ff.; Nora/Bernhard
2021:3 f.; PWC 2019:13, 22 ff.; Sonntag/Thulesisu 2015; Umundum 2015:199 ff.).

Das kinftige Potenzial fur innerstadtische Logistikflachen ist nach Ansicht der interviewten
Experten von der Entwicklung der unterschiedlichen Geschaftsmodelle sowie deren Gestal-
tung der Supply-Chain abhéngig. Insbesondere stellen die Experten die Entwicklungstrends

im Bereich der Letzten-Meile-Belieferung von KEP-Dienstleistern und dem FMCG-E-

34 Meist sind Stadtteilzentren stéadtebaulich in die umgebende Geschéfts- und Wohnbebauung inte-
griert. Trotz der N&he zu dieser Bebauung orientiert sich das EKZ an eine Autobahn, was fur Stadtteil-
zentren generell ungewdhnlich ist.
35 Zwar gibt es einige Beispiele dafiir, das KEP-Dienstleister Kleinstflachen mieten, jedoch nur zu dem
Ziel der Warenannahme- und Rickgabe, ohne dabei die Mietflache fir weitere Warenverteilfunktionen
oder zur sonstigen Wertschdpfung zu nutzen. Solche reguléaren Paketshops, wie z. B. im City-Center-
Bergedorf, wurden in der Nutzungskategorie Dienstleistung erfasst, da nur die Paketannahme- und
Ausgabe als Leistung erbracht wird (Green Logistics Capital Hamburg 0.J.; Initiative
Logistikimmobilien 2023:41).

40



Commerce als maf3geblich in den Vordergrund (CXXXXXXxx 2023; DXXXXXX 2023; BXXXXXXXX
2023).

Die kuinftigen Prognosen zum Marktanteil des Zustellhandels fur Lebensmittel*® weichen stark
ab und werden je nach Analysehaus zwischen 10 und 20 Prozent fur das Jahr 2035 geschatzt,
auch wenn die Studien allesamt das mittelfristige Potenzial flir urbane Gebiete aufgrund von
Verdichtungs- und Distanzvorteilen héher einschatzen (PWC 2019; Schwanenflug 2023a). In
Abhangigkeit von dem Geschafts- und Distributionsmodell erfolgt die Belieferung aus zentra-
len Distributionszentren am Stadtrand, aus kleinflachigen, innerstadtischen und dezentral be-
triebenen Lebensmittel-Fulfilment-Centern (auch Darkstores genannt) oder aus bereits beste-
henden Lagerflachen des stationaren FMCG-Handel (Initiative Logistikimmobilien 2023:47 ff.).
Insbesondere die Integration der beiden letzteren Formen innerstadtischer Logistikimmobilien
konnten lageseitig auch aus EKZ erfolgen, jedoch grenzen die Gebdudemerkmale von EKZ
dieses Potenzial deutlich ein (Initiative Logistikimmobilien 2023; Roth 2018).

Gleichzeitig experimentieren viele KEP-Dienstleister, unabhangig von der Organisation ihrer
Distributionslogistik, unter Einbezug der stadtischen Verwaltung und des Einzelhandels in Mo-
dellprojekten, wie (inner-)stadtische Micro-Hubs®’ als reine Umverteilzentren effizient in die
Logistikkette integriert werden kénnen, um Waren von motorisierten Verkehrsmitteln auf nicht-
motorisierte Verkehrsmittel umzuladen (z. B. Lastenbikes) (Dederichs/Dannenberg 2021:593
ff.; Sonntag/Thulesisu 2015:95 f.; Umundum 2015:128).

Fur die Entwicklung der Logistik in SC gilt zusammenfassend: Viele Standortanforderungen
an kleinteilige innerstadtische Logistiknutzungen werden von vielen EKZ erflllt (z. B. gute ver-
kehrliche ErschlieBung). Gebaudeseitige Faktoren dirften jedoch die Integration oftmals er-
schweren. So eignen sich Lager- und Logistiknutzungen insbesondre fiir EG-Flachen, die
leicht Giber eine Laderampe anzubinden sind. EG-Flachen dirften jedoch aufgrund von Vortei-
len fir den héherwertigen Handel, wie Sichtbarkeit und Frequenz, kaum eine Rolle fur derar-
tige Umnutzungen spielen (Cxxxxxxxx 2023; Initiative Logistikimmobilien 2023:41 ff.; Logistik
Heute 2022a; AXxX 2023).

Insgesamt schéatzen die befragten Experten daher das Potenzial fiir Logistiknutzungen in SC
eher gering ein, auch wenn sie der Nutzungsart in Nischen und unter gewissen Markt- und
Standortbedingungen aufgrund der derzeitigen Situation des Einzelhandels und der Nachfrage

nach Flache seitens der Logistik generell eine Chance zusprechen (CXXXXXXXX 2023;

36 Im Lebensmittelonlinehandel stellt die schnelle Belieferung (Stichwort: Quick-Commerce) eine wich-
tige Entwicklungsdeterminante dar, auch aufgrund komplexer Kihlketten, die sich fur die letzte Meile
ergeben. Innerstadtische Verteilsysteme stellen fur diesen speziellen Bereich des Onlinehandels da-
her einen wichtigeren Verteilpunkt innerhalb der Distributionssysteme dar.

8’Micro-Hubs, auch City-Hubs oder Urban-Hubs genannt, sind reine Umverteilzentren, die dazu die-
nen, Waren von Lkw auf kleinere Transportmedien umzuladen, um auf der letzten Meile weniger Ver-
kehr und Umweltkosten zu produzieren. Haufig werden die Micro-Hubs von mehreren KEP-Dienstleis-
tern bzw. Handlern gleichzeitig genutzt und dienen als innerstadtische Verladeplattform.
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Dxxxxxx 2023; Bxxxxxxxx 2023). Auch schatzen die Experten den Anteil der Flachen, die
innerhalb von EKZ als Logistikflachen genutzt werden kénnen, als gering ein. Damit nehmen
die befragten Experten eine andere Einschatzung der Zukunftspotenziale vor als z. B. einige
Experten aus dem Bereich der Logistikbranche, aber auch als einige andere Experten aus der
EKZ-Branche (Logistik Heute 2022a; 2022b; PWC 2019:14; 2023:25).

5.2 Einzelhandel: Periodischer Handel substituiert in Teilen aperiodischen
Handel

In den letzten Jahren liel3 sich eine divergente Entwicklung in unterschiedlichen Sortiments-
bereichen im Einzelhandel feststellen, weshalb die Entwicklung der Einzelhandelsflachen in

EKZ getrennt anhand der aperiodischen und periodischen Sortimentsbereiche erfolgt.

5.2.1 Aperiodischer Handel: Ursache fir notleidende Shopping-Center

Alle SC verfiigen tUber Mieter mit einem Fokus auf aperiodische Sortimente, die in der Vergan-
genheit bei allen Centern die Kernsortimentsgruppe bildeten und auch heute noch bei vielen

Centern bilden.

Abb. 10: Vorhandensein und Veranderungen aperiodischer Flachen in EKZ

Art der Flachenveranderung 22

Vorhandensein 158

0% 20% 40% 60% 80% 100%

m Erweiterung Gleichbleibend m Verkleinerung m VVorhanden

Quelle: Eigene Darstellung und Erhebung (Stand:17.12.2022)

Dennoch zeigt sich ein deutlicher Trend: Die Untersuchung der 158 SC mit baulich-strukturel-
len MalRhahmen ergab, dass die Flachen fir aperiodische Sortimente bzw. fir Mieter mit ape-
riodischen Sortimentsfokus in 92 SC (rund 59 Prozent) bereits abnahm bzw. im Zuge der pro-
jektierten MalRBnahmen abnehmen wird. Nur rund 14 Prozent der untersuchten SC gewannen

an Flachen fur aperiodische Sortimente dazu, bei 27 Prozent der Center veranderte sich der
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Flachenanteil aperiodischer Sortimente im Rahmen ihrer baulichen Maflinahme nicht (siehe
Abb. 10).

Zwar koénnen keine statistisch signifikanten Zusammenhange zum Projektzeitraum bewiesen
werden (siehe Anhang 9), jedoch lohnt sich die detaillierte Betrachtung der Veranderungen in

beiden Projektzeitrdumen.

Abb. 11: Zusammenhang: Projektzeitraum — Art der Veranderung aperiodischer Handel
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n=158 B Erweiterung m Gleichbleibend m Verkleinerung

Quelle: Eigene Darstellung und Erhebung (Stand: 17.12.2022)

So unterscheiden sich Flachenveranderungen vor 2023 und ab 2023 kaum. Der also bereits
seit langerer Zeit vorhandene Trend der Verkleinerung aperiodischer Flachen halt auch noch
bei den Projekten in der Pipeline mit einem ahnlichen Anteil an (siehe Abb. 11).

Dieser Trend ist das Resultat der bereits in Kapitel 2.2 beschriebenen Umsatzverlagerungen
wichtiger Non-Food-Sortimente in den Onlinehandel und der daraus folgenden Konsolidie-
rungsprozesse, die in Filialbereinigungen der Handler minden. Der Prozess war bereits vor
der Covid-19-Pandemie zu beobachten. Allerdings hat Corona, wie in vielen anderen transfor-
mationsbedurftigen Branchen oder Prozessen in der Wirtschaft, auch im Einzelhandel zur Be-
schleunigung dieser Transformationsprozesse gefiihrt. Konkret waren von diesen Verlagerun-
gen aus den stationaren Handel in den Onlinehandel besonders die Sortimentsgruppen
Fashion & Accessoires & Schuhe und CE/Elektro betroffen (HDE/IFH Ko6ln 2022:10 ff.; HDE
2022:17 ff.). Als Reaktion bereinigen Handler in diesen Segmenten derzeit sukzessive ihre
Standortnetze, auch bzw. insbesondere in SC, darunter u. a. C&A, Primark und Gortz Schuhe
(EHI Retail Institute 2021a:9 ff.; 2022a:7; HAHN-Immobilien-Beteiligungs AG et al. 2022:73).
In vielen SC der Projektpipeline durfte das Mal der negativen Flachenveranderungen daher
jedoch vermutlich groRRer ausfallen als bei BSM, die zwischen 2015 und 2022 fertiggestellt
wurden (Axxx 2023). Auch der héhere Anteil von Redevelopments und Abrissen mit Wieder-
bebau in der Pipeline deutet darauf hin (siehe Kapitel 4). Dass die dem aperiodischen Segment

zuzuschreibenden Sortimente einen immer geringeren Stellenwert, gemessen an ihrem
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Flachenanteil, zugesprochen werden, kdnnen auch die interviewten Teilnehmer aus ihrer Ar-
beitsrealitat bestatigen (CxXXXXXXX 2023; DXXXXXX 2023; BXXXXXXXX 2023).

Die statistischen Tests zeigen, dass diese Beobachtung der Veranderungsprozesse dabei un-
abhangig von den dieser Arbeit zugrunde liegenden Makro- und Mikrostandortkategorien ist.
Beobachtet werden kann dennoch, dass SC auf der griinen Wiese weniger stark von Flachen-
rickgéngen betroffen sind als SC in Innenstadten oder Stadtteilzentren. So sind jeweils 40
Prozent der SC auf der grinen Wiese von Flachenrtickgangen betroffen bzw. haben keine
Veranderungen bzgl. dieses Segments erfahren, wahrend gar 20 Prozent der Center auf der
griinen Wiese ihre Flachen fir aperiodische Sortimente im Rahmen der Mal3nahmen erwei-
terten. Bei den Einkaufszentren, deren VKEF fir aperiodische Sortimente im Rahmen von BSM
vergroRRert wurden, handelt es sich haufig um Hybrid-Center, die also auch Gber einen gewis-
sen Fachmarktcharakter verfugen und haufig verkehrsfreundlich am Stadtrand bzw. in ver-
kehrsgunstiger Stadtteillage vorzufinden sind. Beispiele sind hierfir u. a. die Shopping-Cité in
Baden-Baden oder das BERO Zentrum in Oberhausen (BERO-Einkaufszentrum Oberhausen
City e.V. Oberhausen; Hi-Heute 2016; Schippler 2016; Zaschka 2022). Erweiterungen in in-
tegrierten Standorten in Innenstadten oder Stadtteilzentren erfolgten meist nur, wenn sich die
Gesamtverkaufsflache im Rahmen von Redevelopments oder Erweiterungsbauten ebenfalls
vergroRerten, wie z. B. beim Forum Schwanthalerh6he bzw. den Riem Arcaden in Minchen
oder dem Loom in Bielefeld (HBB 0.J.; Karl 2017; Miinchen.TV 2018). Verkleinert wurden ape-
riodische Flachen in Innenstadten und Stadtteilzentren in rund 60 Prozent der Einkaufszentren
mit BSM. Auch ist die Intensitat der Flachenriickgéange (also des Flachenriickgangs in m2) in
Stadtteilzenten sowie in Klein- und Mittelstadten vermutlich groR3er, als Flachenriickgange in
den Innenstadten der Grol3stadte, da im Textil-Handel eine Zentralisierung der Verkaufsstand-
orte stattfindet (EHI Retail Institute 2022a)

Weitgehend einig sind sich die interviewten Experten auch, dass neue aperiodische Handels-
konzepte den Leerzug der Flachen nur in Teilen ersetzen kénnen. Diese Formate bedienen
dabei unterschiedliche Trends im Handel, z. B. Lifestyle- und wertebezogene Einzelhandler,
die dann u.a. auf Nachhaltigkeit (z. B. Second-Hand) oder Individualisierung setzten
(Cxxxxxxxx 2023; Axxx 2023; Wimmer/Wildner 2014:78). Weiterhin gelten discountorientierte
Haushaltswarenanbieter derzeit als expansiv (z.B.: Woolworth; Action), die dann u.a. insbe-
sondere auch eine Option fur Nahversorgungszentren in Mittelstddten und Stadtteilzentren
sein kdénnten (HAHN-Immobilien-Beteiligungs AG et al. 2022:73).
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5.2.2 Periodischer Handel: Auf Wachstumskurs in Einkaufszentren

Eine weitgehende entgegengesetzte Entwicklung ist bei den Flachenveranderungen der peri-
odischen Sortimente zu beobachten. Periodische Handelsflachen wurden in 53 Prozent der
158 untersuchten EKZ erweitert. In der Praxis ist zu beobachten, dass Flachenrickgange im
aperiodischen Segment (siehe Kapitel 5.2.1) zumindest teilweise durch Flachenerweiterungen
im periodischen Segment kompensiert werden konnen. Die Interviewten sind sich jedoch auch
daruber einig, dass trotz des Branchen-Postulats ,Food ist the new Fashion® (DXxXxxxx 2023)
periodische Handler nur Teile der leergezogenen Flachen ersetzen kbnnen, da die Verwerfun-
gen im Non-Food-Segment derzeit zu grof3 seien (CXXXXXXXX 2023; DxxXXxx 2023;

BXXXXXXXX 2023).
Abb. 12: Vorhandensein und Veranderungen periodischer Flachen in EKZ

n=158

Art der Flachenveranderung “ 17 3

Vorhandensein 155 3

0% 20% 40% 60% 80% 100%

m Erweiterung m Gleichbleibend mVerkleinerung mWeiterhin Nicht mVorhanden m Nicht Vorhanden
Quelle: Eigene Darstellung und Erhebung (Stand:17.12.2022)

Die Grlnde fir die wenigen (11 Prozent) Verkleinerungen sind zum Teil Umnutzungen von
Flachen in handelsfremde Nutzungen (z. B. im Fritz Kulmbach, in dem nach der Revitalisie-
rung in den Obergeschossen zum grof3en Teil die Universitat Bayreuth mieten wird). Ein wei-
terer Sondereffekt, ndmlich die Real-Insolvenz, zeichnet sich ebenfalls fir einige Flachenver-
kleinerungen in SC verantwortlich (z. B. im Allee-Center Remscheid) (Funke 2022; Radio RSG
2022). Zwar treten in fast allen Einkaufszentren lebensmittelgeankerte SB-Warenhéuser oder
Verbrauchermarkte sowie grof3flachige Discounter oder Drogerien als Nachmieter dieser Fla-
chen auf, diese nutzen jedoch haufig etwas kleinere Mietflachen als Real und kdnnen die leer-
gezogene Flache meist nicht vollstdndig kompensieren (HAHN-Immobilien-Beteiligungs AG et
al. 2020:31). Andere Einkaufszentren wiederum, die auch tber andere Mangel, wie z. B. Sa-
nierungsstau oder funktionale Fehler, klagen, nehmen den Real-Auszug zum Anlass, ein Re-
development der Immobilie herbeizufiihren, das mit einer starken Verkleinerung der Handels-
flache generell verbunden ist (z. B. Park-Center Berlin) (Media Group Berlin 2023) .

Bei Betrachtung der Zusammenhéange zwischen den Flachenverdnderungen in periodischen

Sortimenten und dem Projektstatus mit den dichotomen Auspragungen ,Fertigstellung bis
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2022“ und ,Pipeline/ Fertigstellung ab 2023* kénnen signifikante Zusammenhange festgestellt
werden (siehe Anhang 10). So ist bei EKZ in der Pipeline der Anteil der EKZ, bei denen keine
Veranderungen der Nutzungsart erfolgen, deutlich geringer als bei den Projekten, die bis 2022
fertiggestellt wurden. Deutlich mehr SC in der Pipeline erweitern ihre periodischen Flachen im
relativen Vergleich zu bereits fertiggestellten Centern. Die Positivdynamik ist daher in der Pipe-
line deutlich gréRer. So erfahren mehr als 80 Prozent der Projekte eine Veranderung, bei den
zwischen 2015 und 2022 baulich-strukturell angepassten Centern sind es 50 Prozent der EKZ
(siehe Abb. 13).

Abb. 13: Zusammenhang: Projektzeitraum — Art der Veranderung im periodischen Han-
del
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Quelle: Eigene Darstellung und Erhebung (Stand: 17.12.2022)

Betrachtet man aufgrund der Feststellung, dass Erweiterungen in der Projektpipeline noch-
mals zunehmen, einerseits alle SC in der Pipeline und andererseits alle SC mit bis 2022 fer-
tiggestellten MalBnahmen getrennt, so kann konstatiert werden, dass sich Zusammenhéange
zwischen der Art der Flachenveranderung und dem Stadt- und Gemeindetyp andeuten. Bei
einem Grol3teil der Projekte bis 2022 in grof3en GroRR3stadten wurden bereits Flachen im peri-
odischen Segment erweitert. In kleineren Stadtklassen wurden bis 2022 weniger Projekte mit
Flachenerweiterungen fir periodische Sortimente durchgefuhrt. Bei Projekten in der Pipeline
sind relativ in allen Stadt- und Gemeindetypen deutlich mehr SC von Flachenerweiterungen
betroffen, als Projekte ohne AnpassungsmalRhahmen vorhanden sind.

Grunde dafur, dass die Erweiterung von periodischen Flachen in kleinen Grol3stéadten und
Mittelstadten erst in der Pipeline Fahrt aufnehmen, kdnnen nur spekulativ angegeben werden.

Mogliche Grinde sind Unterschiede in der Wahl von Einkaufsstatten (z. B. durch andere
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Mobilitatsmuster) oder spezifische Expansionsstrategien der Einzelhandler.*® Auch die Tatsa-
che, dass in diesen Stadtklassen derzeit mehr Projekte in der Pipeline sind als zwischen 2015
und 2022 fertiggestellt wurden, tragt dazu bei (siehe Abb. 9 in Kapitel 4).

Die generelle Beobachtung der starken Expansion von FMCG-Handlern in SC bestétigen auch
die interviewten Experten. Exemplarisch von ihnen genannte BSM beinhalteten meist eine Er-
weiterung von periodischen Sortimenten durch die Integration von ,Vollsortimentern® (ugs.)
des LEH, Discountern, Drogerien oder Biomarkten (CXXXXXXXX 2023; DXXXXXX 2023;
BXXXxXxXxxx 2023; Axxx 2023). Center, die kiinftig ohne oder mit einem nur unrelevanten, klei-
nen periodischen Angebot auskommen missen bzw. kbnnen, wird es nur sehr vereinzelt ge-
ben.

Auch aus der Perspektive des Lebensmitteleinzelhandels ist es vorteilhaft, Flachen in SC zu
beziehen, da dort oft schon Baurecht fir den Lebensmittelhandel vorliegt®® (Cxxxxxxxx 2023;
Axxx 2023). Umgekehrt sind LEH-gelagerte Handler auch aus der Perspektive der EKZ un-
verzichtbar, da diese eine starke Grundfrequenz schaffen konnen und stabile, vom Onlinehan-
del nur wenig beeinflusste Mietpartner sind (CXXXXXXXX 2023; DXXxxxx 2023; HDE/IFH KoIn
2022:10 ff.).

5.3 Freizeiteinrichtungen: Strategie oder erganzende Nutzung

Heute sind in 134 (86 Prozent) der 155 untersuchten EKZ Freizeiteinrichtungen in unterschied-

lichsten Formaten, Qualitaten und Quantitaten vorhanden.

Abb. 14: Vorhandensein und Verédnderungen von Freizeitflachen in EKZ

n=155
Art der Flachenveranderung 1 21 29
Vorhandensein 134 21
0% 20% 40% 60% 80% 100%
m Erweiterung Gleichbleibend m Verkleinerung m Weiterhin Nicht

m Nutzungsart Neu m VVorhanden m Nicht Vorhanden

38 So existieren zwischen verschiedenen StadtgréRengruppen unterschiedliche Mobilitadtsmuster, die
zur unterschiedlichen Einkaufsstattenwahl fihren (BMDV et al. 2017:35, 45 ff.). Weiterhin kénnte im
Sinne raumlicher Adaptions- und Diffusionsprozesse der Trend, FMCG-Shops wieder in den zentrals-
ten Lagen der Innenstéadte zu integrieren, aufgrund der Dichtevorteile zuerst in Gro3stadten erprobt
worden sein, und jetzt in Klein- und Mittelstadten fortgesetzt werden (Heineberg 2017:379 ff.).
39 Fir viele Lebensmitteleinzelhandler ist es schwierig, in Innenstadtlagen die notwendig groRen Han-
delsflachen (insbesondere bei SB-Warenhausern und Verbrauchermérkten) mit ausreichendem Park-
platzangebot und vorhandenem Planungsrecht zu finden.
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Quelle: Eigene Darstellung und Erhebung (Stand: 17.12.2022)

In der Mehrzahl der Center (105) waren bereits vor der Fertigstellung von BSM ab 2015 Frei-
zeitnutzungen vorhanden. Allerdings erhielten auch rund 20 Prozent der Center erstmalig Frei-
zeitnutzungen, rund 25 Prozent der Center erweiterten ihre Freizeitflachen.

Auch wenn bereits im Projektzeitraum zwischen 2015 und 2022 in 39 von 95 Einkaufszentren
Freizeitnutzungen erstmals integriert hatten bzw. bestehende erweitert wurden, ist die Dyna-
mik in der Pipeline nochmals héher. So ist der Anteil der Center in der Pipeline, innerhalb derer
die Nutzungsart erweitert oder erstmalig integriert wird, deutlich gro3er (siehe Abb. 15). Der

Zusammenhang ist jedoch nicht statistisch signifikant (siehe Anhang 11).
Abb. 15: Zusammenhang: Projektzeitraum — Art der Veranderung von Freizeitflachen
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Quelle: Eigene Darstellung und Erhebung (Stand: 17.12.2022)

Die Grunde hierfir ergeben sich aus den Problemen innerhalb von Shopping-Centern und
einer Verschiebung der Konsumausgaben: Leerstande und Frequenzverluste sorgen in Kom-
bination mit einer Verschiebung der Konsumausgaben hin zu Freizeit- und Kulturausgaben
dafir (Stichwort: Erlebnisorientierung in vielen gesellschaftlichen Milieus), dass auch die In-
tegration solcher Nutzungen in EKZ zunimmt (Besemer 2004:60 ff.). Einkaufszentren bendti-
gen auf3erdem Konsumanlasse (z. B. durch Erlebnisse), um sich vom Onlinehandel abzugren-
zen. Diese Erkenntnis war bereits vor den Krisen bekannt. Die Beschleunigung der Integrati-
onsdynamik von Freizeitnutzungen ist also die Folge der Umsatzverluste im Einzelhandel und
der Leerstédnde in Shopping-Centern (Dxxxxxx 2023; Axxx 2023; Schwanenflug 2019; 2022d;
Statista GmbH 2022).

Die Art und das Mal3 der Integration von Freizeitnutzungen in SC unterscheiden sich bei qua-
litativer Betrachtung einzelner SC jedoch enorm. Eine Vielzahl der EKZ, wie z. B. die Trier

Galerie, integrieren kleinflachige Spielflachen mit automatenbetriebenen
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Kinderunterhaltungsgeraten, um bestehende Leerstande entweder temporar oder dauerhaft
aufzufillen und die Angebotsqualitat fur Kleinkinder zu erhéhen. Gleichzeitig zielen gro3fla-
chigere Nutzungen, wie z. B. Fitnessstudios, darauf ab, schwer vermittelbare Flachen in Ober-
geschossen langfristig zu vermieten und mittels der damit inharenten Verbundeffekte eine
stabile Kundenfrequenz zu schaffen. Wiederum andere Center, wie z. B. das Loop5 im Speck-
gurtel der Metropolregion Rhein-Main oder das MyZeil*® in Frankfurt a. M., integrieren ver-
schiedenste aufeinander abgestimmte Freizeitnutzungen, auch im groR3flachigen Maf3stab,
und positionieren sich damit auf unterschiedlichste Weise als SC mit Erlebnis- bzw. Freizeit-
und Entertainment-Charakter. In diesem Kontext wird haufig von ,Retailment* gesprochen
(Andreas Rassbach und Fabian Rassbach GbR 0.J.; Frank 1999; Axxx 2023; Schwanenflug
2019; 2022d; Steinecke 1999; Thies 2019). Haufige Freizeitnutzungen sind neben den ange-
sprochenen Fitnessstudios und Kinderunterhaltungsflachen auch Kinos und kleinteilige Vir-
tual-Reality-Angebote (Dxxxxxx 2023).

Aufgrund der Vielfalt von Freizeitnutzungen kénnen keine Abhé&ngigkeiten zwischen dem
Makro- und Mikrostandort und der Art der Flachenveranderung festgestellt werden (siehe An-
hang 11). So bedingen verschiedenste Freizeitnutzungen unterschiedliche Standortanforde-
rungen, sowohl aus Betreiber- und Kunden- als auch aus Vermieterperspektive.

Die Einschatzungen zu den Zukunftspotenzialen von Freizeit- und Entertainmentnutzungen in
SC sind durchaus positiv, auch wenn verschiedene Studien und Expertenmeinungen unter-
schiedliche Einschatzungen hinsichtlich des Marktpotenzials sowie der Standortanforderun-
gen hegen (Cxxxxxxxx 2023; EHI Retail Institute/GCSP 2021; DXXXXXX 2023; BXXXXXXXX
2023; PWC 2023; Axxx 2023):

Einig sind sich die befragten Experten, dass hohe Flachenanteile (bis max. 20 Prozent) mit
Freizeitnutzungen insbesondere in gro3en ,Flagship-SC* mit einer gewissen funktionalen At-
traktivitat (Mietermix, Anbindung usw.) und agglomerationsbedingten Ausstrahlungskraft um-
zusetzen sind. Das Potenzial fir die grof3flachige Integration von Freizeitnutzungen sprechen
die Experten aber nur relativ wenigen Centern zu.

Uneinig sind sich die Experten Uber die generelle Rolle von Freizeiteinrichtungen in SC: Wah-
rend einige Experten Freizeiteinrichtungen in SC nur gemaf ihres Marktpotenzials sehen
(Bxxxxxxxx 2023), sehen andere Experten Freizeiteinrichtungen auch als stabilen Anker und
Attraktivitatsmotor mit starken Kopplungseffekten auch dort, wo weniger endogener Marktbe-

darf vorhanden ist (Dxxxxxx 2023; Axxx 2023). Jene Kopplungseffekte von Freizeitnutzungen

40 Wahrend das MyZeil mit einer Filmlounge, Eventflachen, einem Premium-Fitnessstudio mit der
Kombination eines ,Food-Gardens* ein urbanes Publikum als Zielgruppe versteht, konzentriert sich
das Loop5 mit vielen Spielflachen mehr auf ein familiares Zielpublikum (ECE Marketplaces GmbH &
Co. KG 0.J.; Thies 2019; Axxx 2023).
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werden bei Center-Manger-Befragungen immer wieder als positiv bewertet (EHI Retail
Institute/GCSP 2021; PWC 2023:8,9).

Auch hinsichtlich der Bedeutung der Makro- und Mikrolage sind sich die Experten zwar in ei-
nigen Aspekten einig, stimmen jedoch nicht ganzlich tiberein. So betonen alle Experten, dass
Freizeiteinrichtungen sehr heterogen hinsichtlich der Standortanforderungen sind, so sind Fit-
nessstudios z. B. besser fur integrierte Lagen geeignet (BXXXxXxxxx 2023). Uneinig sind sich
die Experten jedoch Uber das Potenzial unterschiedlicher Standorte fir grof3flachige Freizeit-
und Entertainmentkonzepte in EKZ.

BXXXXXXXX (2023) sieht weiteres Potenzial fur relativ grof3e Freizeitanteile in grof3flachigen
Einkaufszentren auf der griinen Wiese mit einer sehr guten verkehrlichen ErschlielBung mit
dem Pkw und nennt als weiteren Faktor ein grol3es Einzugsgebiet. Anders sehen das Axxx
(2023) und Dxxxxxx (2023), die die Beispiele MyZeil in Frankfurt und das sich im Bau befind-
liche Westfield Uberseequartier** in Hamburg anfiihren, die trotz ihrer stadtischen Lage auch
Uber einen relativ hohen Freizeitanteil verfligen. Die Art der Freizeit- und Entertainmentnut-
zungen innerhalb stadtischer Center misse sich dann jedoch mehr auf eine stadtische bzw.
stadtetouristische Zielgruppe ausrichten, wahrend Center auf der griinen Wiese sich z. B. auf
Familien konzentrieren kénnten (Axxx 2023).

Alle Experten betonen jedoch, dass selbst innerhalb dieser Einkaufszentren das Potenzial fur
Freizeitnutzungen aus wirtschaftlicher Perspektive limitiert ist. So kdnnen Freizeiteinrichtun-
gen nur begrenzt zum direkten wirtschaftlichen Erfolg beitragen. Vielmehr sind Freizeiteinrich-
tungen aufgrund ihrer indirekten wirtschaftlich positiven Synergieeffekte mit dem Handel
beliebt (CXXXXXXXX 2023; DXXXXXX 2023; BXXXXXXXX 2023; AXXX 2023).

5.4 Gastronomieagglomerationen: Kiinftig begrenztes Wachstumspoten-

zial

In 157 der 158 untersuchten EKZ sind gastronomische Einrichtungen in unterschiedlicher

Quantitat, Qualitat und Marktsegmentierung vorhanden.

41 Beim Westfield Uberseequartier handelt es sich um eine Quartiersentwicklung des seit 2008 entste-
henden Stadtteils HafenCity Hamburg. Die Quartiersentwicklung verfugt iber 55.000 m2 Wohnflache,
90.000 m2 Parkflache (Tiefgarage), 10.000 m2 Kreuzfahrtterminal, 40.000 m2 Hotelflache, 48.000 m?2
Buroflache sowie tGiber 80.000 m? Handelsflache und 20.500 m? Gastronomie- und Freizeitflache
(Unibail-Radamco-Westfield). Zwar handelt es sich bei der Projektentwicklung um eine (Campus-)
Mixed-Use-Quartiersentwicklung, die nach neuen stadtebaulichen Paradigmen- und Leitlinien (z. B.
15-Minuten-Stadt) entwickelt wurde, aufgrund des grof3en Handelsanteils und weiterer Management-
merkmale wird das Quartier jedoch auch in SC-Reports und Datenbanken als SC mit offener ,Village-
Grundrissform* aufgeflihrt (Catella Research 2019:2 ff.; EHI Retail Institute 2022b).
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Die Gastronomie hat, geférdert durch den gesellschaftlichen Wohistand und die Bereitschaft
der Konsumenten, sukzessive mehr fir den AuRerhausverzehr auszugeben, nicht nur in In-
nenstadten, sondern seit Beginn der 2000er-Jahre auch in SC verstarkt Einzug gehalten
(Besemer 2004:173 ff.; DESTATIS 2023; EHI Retail Institute/GCSP 2019:13, 16; EHI Retail
Institute 2022a:7; BxXXxXxxxx 2023; Axxx 2023). Die Spanne der implementierten gastrono-
mischen Einrichtung reicht bei den untersuchten EKZ flachenmafig von dem Vorhandensein
einer kleinen Fast-Food-Flache bis hin zu Food-Agglomerationen, die bis zu maximal (Aus-
nahme) 15 Prozent der Nutzflache eines SC einnehmen (BXxxxxxxX 2023). Auch hinsichtlich
der Qualitat, der Preisgestaltung und der damit intendierten Zielgruppenansprache gibt es
deutliche Unterschiede, auch wenn Systemgastronomen in EKZ Uberwiegen. Lediglich in der
Viktoria-Passage (Name vor Redevelopment) in Augsburg, die im Zuge eines Redevelop-
ments im Jahr 2019/2020 in ein klassisches Geschéftshaus (EG: Handel; OG: Biro und Ge-
werbe) umgewandelt wurde und damit de facto nicht mehr die Merkmale eines SC aufweist,
wurde keine Gastronomie integriert (Deutsche EuroShop AG 2021:15; Hoérmann 2020;
ICSC/ILL 2017:12 f.; Unternehmensgruppe Luder 0.J.).

Die isolierte Betrachtung von gastronomischen Agglomerationen, die in verschiedenen For-
men und unterschiedlichem Branding als Food-Courts, Food-Halls, Food-Gardens oder Food-
Hubs bekannt sind, lasst differenziertere Aussagen zur gastronomischen Entwicklung an ver-
schiedenen Standorten zu. So bindeln Center mit einem gré3eren gastronomischen Angebot
diese Nutzungen raumlich aufgrund von Agglomerationsvorteilen*? (ICSC/JLL 2017:15). Die
meisten Food-Agglomerationen nehmen zwischen 6 und 10 Prozent der Nutzflache eines SC
ein, wahrend in der Spitze die Food-Agglomerationen in Deutschland 15 Prozent der Flache
einnehmen (BXXXXxXxXX 2023; Pfannschmidt-Wahl 2019).

Abb. 16: Vorhandensein und Verdnderungen von Food-Agglomerationen in EKZ

n=155

Art der Flachenveranderung 1 67 40

Vorhandensein 87 68
0% 20% 40% 60% 80% 100%
m Erweiterung Gleichbleibend m Verkleinerung m \Weiterhin Nicht
m Nutzungsart Neu m Nutzungsart Entfernt ®mVorhanden ® Nicht Vorhanden

42 Damit kdnnen unangenehme Effekte (z. B. Geruchsbildung) raumlich konzentriert werden. Weiter-
hin sind Abluftanlagen und sonstige gastronomische Einrichtung teuer und kénnen so kostengunstiger
an einem Standort gebiindelt werden (CxXxxxxxx 2023).
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Quelle: Eigene Darstellung und Erhebung (Stand: 17.12.2022)

In rund 55 Prozent der untersuchten Einkaufszentren befinden sich Food-Agglomerationen.
Viele wurden ab 2015 bzw. werden in der Pipeline erstmalig integriert, nur wenige der unter-
suchten Center verfligten bereits vor 2015 Uber Food-Agglomerationen (siehe Abb.16 und
Abb. 17).

Bei Betrachtung des Projektzeitraums und der Veranderungen der Nutzungsart besteht zwar
kein statistisch signifikanter Zusammenhang, dennoch lohnt sich ein detaillierter Blick.

Bereits vor 2015 befanden sich in einigen der untersuchten Einkaufszentren Food-Agglome-
rationen, auch, da erste Food-Agglomerationen bereits seit Beginn der 2000er-Jahre sukzes-
sive in Einkaufszentren integriert wurden (Besemer 2004:178 ff.). Erweiterungen von Food-
Agglomerationen bzw. deren erstmalige Neuimplementierung in EKZ fanden in der Zeit zwi-
schen 2015 und 2022 im relativen Vergleich geringfugig Ofter statt, als diese zukunftig projek-
tiert sind. So wurden zwischen 2015 und 2022 bei 29 Prozent der Einkaufszentren mit durch-
gefuihrten BSM Food-Agglomerationen erstmals implementiert. Bei Einkaufszentren in der
Maflinahmenpipeline erhalten 21 Prozent erstmals eine Food-Agglomeration. Allerdings ist der
Anteil der Erweiterungen in der Pipeline marginal gro3er als zwischen 2015 und 2022.

Abb. 17: Zusammenhang: Projektzeitraum - Art der Verdnderung Food-
Agglomerationen
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Quelle: Eigene Darstellung und Erhebung (Stand: 17.12.2022)

Eine unmittelbare Kriseneinwirkung lasst sich trotz groRer Nutzungseinschrankungen der
Gastronomiebranche wahrend der Coronapandemie anhand der erhobenen Daten nur bedingt
feststellen, auch wenn erste EKZ ihre Agglomerationen verkleinern oder entfernen. So verklei-
nert z. B. der Hofgarten in Solingen derzeit seinen Food-Court, der laut Informationen einer

lokalen Tageszeitung nur selten ausgelastet gewesen sein soll (Béhnke 2021; Vetter 2021b).
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Die Experten sehen nur noch vereinzeltes Wachstumspotenzial fir neue Food-Agglomeratio-
nen, auch weil diese in den vergangenen Jahren bereits in einer Grof3zahl von EKZ integriert
wurden bzw. sich weitere in der Pipeline befinden. Sie beteuern, dass nicht alle Standorte tUber
die notwendige Nachfrage fir Food-Agglomerationen verfigen. So seien in vielen EKZ, die
sich fur die Integration hdherer Gastronomieanteile eignen, Food-Agglomerationen bereits in-
tegriert bzw. geplant (Dxxxxxx 2023; Axxx 2023). Auch sei mit Flachenanteilen zwischen 10
und 12 Prozent demné&chst innerhalb der Center eine Wachstumsgrenze erreicht (CXXXXXXXX
2023; BXXXXXXXX 2023; Axxx 2023).

Raumliche Auffalligkeiten bzw. gar signifikante Standortmuster ergeben sich ebenfalls: Signi-
fikant ist der Zusammenhang zwischen dem Vorhandensein von Food-Agglomerationen und
der grof3raumlichen Lage (siehe Anhang 12). So ist der Anteil von Berliner Shopping-Centern,
die Uber einen Food-Court verfigen, deutlich hoher als der Anteil in west- und ostdeutschen
EKZ. Ein Grund fir die hohe Anzahl an Food-Agglomerationen innerhalb von Berliner EKZ
konnte, nach Ansicht von Axxx (2023), die hohe Anzahl internationaler Touristen in Berlin sein,
die neben Birobeschéftigten eine weitere wichtige Kundenzielgruppe darstellen.

AuRerdem konnen signifikante Zusammenhéange zwischen dem Stadt- und Gemeindetyp und
dem Vorhandensein bzw. der Art der Flachendnderung von Food-Agglomerationen beobach-
tet werden (siehe Anhang 12 und Abb. 18).

Abb. 18: Zusammenhang: Stadt- und Gemeindetyp — Art der Veranderung von Food-
Agglomerationen
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Quelle: Eigene Darstellung und Erhebung (Stand: 17.12.2022)

So verkleinert sich der Anteil der SC mit Food-Agglomerationen innerhalb der jeweiligen Stadt-
und Gemeindetypen mit abnehmender Einwohnerzahl kontinuierlich. Ausgenommen sind in
diesem Zusammenhang die SC in Kleinstadten, also Stadten zwischen 5.000 und 20.000 Ein-
wohner. In diesen Stadtkategorien ist der Anteil an Einkaufszentren (z. B. Nova, Main-Taunus-
Zentrum, Havelpark) mit Food-Agglomeration deutlich hdher als der Anteil der Center ohne

Food-Agglomerationen. Grund hierflr ist deren Lage auf der griinen Wiese. Diese auf der
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grinen Wiese erbauten, sehr groRen Einkaufszentren (zwischen 55.000 und 95.000 m?2
Mietflache) mit guter Verkehrsanbindung im Einzugsgebiet naher Metropolen (Leipzig, Frank-
furt a. M., Berlin-Spandau) verfiigen damit Gber inhdarente Vorteile fir Food-Agglomerationen:
Aufgrund der mit der Gréf3e der Center verbundenen Agglomerationsvorteile weisen diese
Center ein gewisses Marktpotenzial fir gastronomische Nutzungen auf. Durch ihre exponierte
Lage auf der griinen Wiese besteht aulerdem keine Konkurrenz zu sonstiger Gastronomie,
wie sie z. B. in Stadtteilzentren oder Innenstadten mit der dortigen Gastronomie besteht. Diese
Beobachtung bestatigen auch ein Experte (Dxxxxxx 2023) sowie eine Studie (Catella
Research 2018:3).

Fur die anderen Stadt- und Gemeindetypen, in denen grundsatzlich gilt, dass in den Stadt-
und Gemeindetypen mit geringerer Einwohnerzahl auch der Anteil an Food-Agglomerationen
in SC geringer ist, gilt folgendes: Der vorhandene Zusammenhang zwischen beiden Variablen
ist direkter und indirekter Natur: Direkt gilt: Je héher die Einwohnerzahl, desto gréRer ist prin-
zipiell das potenzielle Nachfragevolumen. Die Einwohnergrof3e wirkt jedoch auch als indirekte
Grolie auf weitere Faktoren, welche die lokalen Erfolgsaussichten von Food-Agglomerationen
verbessern: Das Zielpublikum klassischer Food-Agglomerationen mit hohem Fast-Food und
Fast-Casual-Anteil sind insbesondere Blrobeschaftigte und Touristen und eben jenes sich aus
den Zielgruppen ergebende Marktpotenzial korreliert mit den Stadt- und Gemeindetypen. In-
direkte Faktoren sind jene, die durch die StadtgrofRe beeinflusst werden (Dxxxxxx 2023;
ICSC/ILL 2017:14 ff.; Bxxxxxxxx 2023; Axxx 2023; Voigtlander/Hammermann 2020;
Wiest&Partner Immobilienberatung GmbH 2022:5 ff.). Marktpotenzial generieren Food-Ag-
glomerationen auch tUber EKZ inharente Faktoren, wie die grol3enbedingten Agglomerations-
effekte oder die Positionierung der gastronomischen Mieter (ICSC/JLL 2017:40 f.). Beispielhaft
hierfiir ist das EKZ The Playce am Potsdamer Platz in Berlin, der touristisch belebt ist und
dessen Umfeld von einer hohen Biirodichte gepragt ist und in dem im Friihjahr 2023 der Food-
Hub Manifesto erdffnete (Axxx 2023). Ein anderes Beispiel sind die Riem Arcaden in Min-
chen, die sich zentral im Buroteilmarkt Riem-Moosfeld unweit der Minchner Messe befinden.
Bei Betrachtung der Zusammenhange zwischen dem Vorhandensein von Food-Agglomerati-
onen bzw. der Art ihrer Flachenveranderung und der Variable ,immobilienwirtschaftliche Stadt-
klassifikation“ kdnnen ebenfalls signifikante Zusammenh&nge beobachtet werden (siehe An-
hang 12, 23 K und 23 L):

Auffallend ist der hohe Anteil an EKZ mit Food-Agglomerationen in A-Stadten, in denen fast
80 Prozent der SC uber eine Food-Agglomeration verfiigen bzw. eine solche geplant ist. In B-,
C- und D-Stéadten ist jeweils der Anteil der untersuchten Center mit Food-Agglomeration leicht
grofer als der Anteil ohne Food-Agglomeration und schwankt zwischen 53 und 56 Prozent.
Nur in Stadten, die der Klassifikation entfallen, ist der Anteil der Center ohne Food-Agglome-

ration mit 38 Prozent deutlich kleiner. Der Zusammenhang wird sowohl durch die der
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Klassifikation inharenten Komponente der Stadtgrof3e bedingt als auch durch weitere Indika-
toren der Klassifikation, wie z. B. der erhéhten Wirtschaftsdynamik und der absoluten Grofe
des Buromarktes*® (bulwiengesa AG 0.J.; hamba GmbH 0.J.).

Unabhéangig von der Lage innerhalb einer Stadt sind Food-Agglomerationen in SC aller Mik-
rolagen integriert. Die absolute Anzahl an Centern mit Food-Agglomerationen in Innenstadten
und Statteilzentren ist fast identisch. Jedoch ist der Anteil der Center mit Food-Agglomeratio-
nen innerhalb von Stadtteilen und auf der griinen Wiese deutlich gréRer als der Anteil der
Einkaufszentren mit Food-Agglomerationen in Innenstadten, weshalb auch hier signifikante
Standortmuster bestehen (siehe Anhang 12 und 23 C)*.

Die Potenziale fur zukinftige Entwicklungen lassen sich, &hnlich wie fiir andere Nutzungen,
aufgrund der vielféltigen Markt- und Standortbedingungen schwer pauschalisieren. Auch wenn
derzeit noch viele Food-Courts erweitert oder erstmalig integriert werden, hat ein leichtes Ab-
bremsen der Dynamik von Food-Agglomerationen begonnen. Weitere Potenziale sind kiinftig
nur noch vereinzelt vorhanden, wie nicht nur die Interviews, sondern auch neueste Marktmei-
nungen zeigen (Catella Research 2018; EHI Retail Institute/GCSP 2019:16; PWC 2023:25;
Schader 2023; Schwanenflug 2017).

5.5 Dienstleistungen: Standard in Einkaufszentren

Bei personenbezogenen Dienstleistungen, Finanzdienstleistungen und Handelseinrichtungen
mit hohem Dienstleistungsanteil verhalt es sich &hnlich wie bei gastronomischen Einrichtun-

gen: Ohne diese Nutzung kommt heute kein SC mehr aus.

Abb. 19: Vorhandensein und Veranderungen von Dienstleistungen in EKZ
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43 Der Buromarkt wird u. a. am absoluten Biroflachenbestand einer Stadt gemessen, der Ergebnis der
Bilrobeschéftigtenanzahl ist.
44 Stadtteilzentren sind insbesondere in groRen Stadten vorhanden, weshalb es sich hierbei um einen
indirekten Zusammenhang handelt. Klein-, Mittel- und kleine GroRRstadte verfugen haufig nur tber ein
Stadtzentrum — nicht Uber Stadtteilzentren.
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Quelle: Eigene Darstellung und Erhebung (Stand: 17.12.2022)

In allen 148 SC, bei denen die Flachenveranderungen fur Dienstleistungen im Rahmen von
BSM nachvollzogen werden konnten, befinden sich Dienstleistungen. Im rund einem Drittel
der Center wurden die Flachen fir solche Dienstleistungen im Rahmen der BSM im Bestand
erweitert (siehe Abb. 19).

Die umfragebasierten Studien des EHI Retail Institute sowie von PWC zeigen ein noch star-
keres Wachstumspotenzial. Einer der Grinde fur diese Differenz konnte die Tatsache sein,
dass Dienstleistungen haufig in kleinflachige Leerstande bzw. Parzellen in Shopping-Center
ziehen, ohne dass hierfiir besondere BSM erfolgen missen, wie sie im Rahmen der Arbeit
erfasst wurden. Ein weiterer Grund kénnte eine unterschiedliche Begriffsdefinition hierfiir sein
(EHI Retail Institute/GCSP 2021:23; PWC 2023:25).

Unter den Dienstleistungsangeboten in SC befinden sich personenbezogene Dienstleistun-
gen, Einzelhandelseinrichtungen mit hohem Serviceanteil und Servicestellen (z. B. von Fi-
nanz- und Versicherungsinstituten®®). Die Vielfalt der Nutzungen reicht dabei vom Friseur Uber
Reiseblros, Schneidereien, Reinigungen, Horgerateakustiker, Fahrschulen und Schlissel-
und Reparatur-Services bis hin zur Servicestelle des lokalen 6ffentlichen Verkehrsunterneh-
mens.

Der Blick auf den Projektzeitraum zeigt wenig Uberraschendes: Dienstleistungen waren bei
BSM zwischen 2015 und 2022 sowie bereits zuvor Standard in EKZ. Aufgrund dieser zeitlichen
Verteilung sowie der Heterogenitat der Dienstleistungen lassen sich weder Zusammenhange
zum Projektzeitraum noch Standortmuster identifizieren (siehe Anhang 13). Fir die spezifi-
schen einzelnen Nutzungen innerhalb der Nutzungsart, wie z. B. Versicherungsmakler, gelten
naturlich spezifische Standortfaktoren und verschiedene Markttrends.

Auf dem Nutzermarkt von Dienstleistungen lassen sich aufgrund der Breite des Dienstleis-
tungsangebots unterschiedlichste Trends ausmachen: So gibt es eine Polarisierung zwischen
expandierenden Dienstleistungsangeboten und Dienstleistungen, die ihre Flachen konsolidie-
ren. Dienstleistungen, die sich aus dem stationaren Geschatft perspektivisch weiter zuriickzie-
hen werden, haben folglich ein geringes Mieterpotenzial in SC, wie z. B. Reisebiros (Goertz
2014; Statista GmbH 2021). Daher sind bei SC-Betreibern Dienstleistungen beliebt, die einen
physischen Kontakt vor Ort erfordern und nicht oder nur bedingt durch Onlinegeschéaftsmodelle
substituierbar sind, wie z. B. Horgerateakustiker (Cxxxxxxxx 2023; EHI Retail Institute 2022c).
Weitere Potenziale ergeben sich aus hybriden Geschéaftsmodellen im Dienstleistungsbereich.
So eroffnen einige Onlinedienstleister erste Filialen auch im stationédren Bereich, wahrend
klassische stationdre Anbieter wiederum ihre Dienstleistungen an zentralen Standorten kon-

zentrieren und auch online ihre Dienstleistungen anbieten. In dieser Standortkonzentration

45 Sofern diese Einrichtungen einen groReren Officeanteil vorzuweisen haben, wurden sie auch bzw.
oder der Kategorie ,Bulro“ zugeordnet.
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(u. a. von Banken und Versicherung) liegt auch eine Chance fir SC, die aufgrund ihrer relativ
hohen Kundenfrequenz trotz Krisen in Stadtteillagen und Innenstadten gute Standorte fir
solch konzentrierte Servicestellen darstellen (EHI Retail Institute 2022c; Axxx 2023). Dabei
sind die Flachenanteile, die mit diesen Dienstleistungen besetzt werden kdnnen, begrenzt. In
Einkaufszentren, die sich kinftig als multifunktionaler Nahversorgungsstandort definieren,

stellen sie trotzdem eine wichtige Nutzungsart dar (siehe Kapitel 6.1) (CXXXXXXXX 2023).

5.6 Buros: Eine Option fur Gro3stadte mit positiver Burobeschéaftigungs-

entwicklung

In rund einem Drittel, n&mlich 59 der insgesamt 153 betrachteten SC, befinden sich bzw. wer-

den sich kiinftig Buros befinden.*®
Abb. 20: Vorhandensein und Veranderungen von Biros in EKZ
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Quelle: Eigene Darstellung und Erhebung (Stand: 17.12.2022)

Auch wenn bereits vor 2015 in einigen untersuchten Einkaufszentren schon Buros integriert
waren, so sind seit 2015 in insgesamt 33 EKZ erstmals Buros integriert worden bzw. sind in
der Projektpipeline. Auch wurden in einem Drittel der EKZ, in denen bereits vor 2015 Biros
integriert waren, die Buroflachen im Rahmen von BSM erweitert (siehe Abb. 20 und Abb. 21).
Sowohl das Vorhandensein dieser Nutzung als auch die Art der Flachenentwicklung ist gleich-
ermalen von dem Planungszeitraum als auch durch den Mikro- und Makrostandort beein-
flusst. Dabei beeinflusst der Projektzeitraum die Art der Verdnderung von Biros gar signifikant

(siehe Anhang 14, 25 A und 25 B). Es zeigt sich, dass bei Mal3nahmen in der Projektpipeline

46 In Anhang 4 ist definiert, welche Nutzungen konkret Biiros zuzuordnen sind. AuRerdem ist auch hier
davon auszugehen, dass die tatsachliche Zahl der Einkaufszentren iber der gemessenen liegen wird,
da vereinzelte Kleinstflachen im Rahmen von Mieteranpassungen von Handelsnutzungen in Blronut-
zungen Uberfuhrt werden. Der Anteil der SC mit Buroflachen durfte daher hdher sein, wie auch einer
Studie des EHI zu entnehmen ist (EHI Retail Institute/GCSP 2021:9).
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der Anteil der SC, die erstmals Bironutzungen erhalten mit 20 — im Vergleich zur Projektphase
zwischen 2015 und 2022 — sehr hoch ist. Im gesamten Zeitraum zwischen 2015 und 2022
erhielten bei deutlich héherer Gesamtprojektzahl nur 13 SC im Rahmen von BSM erstmals

Biros.

Abb. 21: Zusammenhang: Projektzeitraum — Art der Veranderung von Blroflachen
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Quelle: Eigene Darstellung und Erhebung (Stand: 17.12.2022)

Die Betrachtung aller Veranderungsprozesse bestatigt, dass diese dynamische Entwicklung
der Flachenzunahme insbesondere auf die Projekte in der Pipeline zuriickzufiihren ist und
nicht auf die bereits bestehenden Center mit integrierten Blronutzungen. Gleichzeitig muss
betont werden, dass Buros in SC langst keine Neuheit sind. Obwohl sich Blronutzungen in
Einkaufszentren derzeit dynamisch entwickeln, zeigt die Betrachtung der Nutzungsanderung
auch, dass Buros bei einigen SC von Beginn an Teil des Gesamtkonzepts der Immobilien
waren, bzw. bereits bei friiheren BSM bericksichtigt wurden (siehe Abb. 20 und 21) (DXXXXXX
2023; Bxxxxxxxx 2023; Sturm 2006:195).

Die Implementierung von Blrros in EKZ hat sich, wie an den Zahlen verdeutlicht werden
konnte, durch die Coronapandemie nochmals beschleunigt, auch wenn bereits zuvor erste
groRere Umnutzungsplane (z. B. Forum Steglitz) bekannt waren (CXXXXXxXX 2023; AXXX
2023; Thomeczek 2018). Buronutzungen (sofern Markt- und Standort diese Nutzung herge-
ben) erzielen neben Einzelhandelsnutzungen die grof3ten Mieten, weshalb sie bei vorhande-
nem Marktpotenzial in Umnutzungskonzepten bei den Eigentiimern eine beliebte Ergdnzungs-
nutzung darstellen (DZ HYP AG/bulwiengesa AG 2022:12, 18, 34, 45; BXXXXXXXX 2023).
GroRrAdumliche Standortmuster sind ebenfalls vorhanden: Der Anteil an SC mit positiven Ver-
anderungsprozessen (Erweiterungen oder die erstmalige Integration der Nutzungsart) ist in
westdeutschen Bundeslandern und Berlin signifikant héher als der Anteil der Center mit fla-
chenpositiven Verdnderungsprozessen in ostdeutschen Bundesléndern (siehe Anhang 25 E).
So ist der Anteil der SC mit Buros in Berlin deutlich am gré3ten und gar gréRer als der Anteil
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der untersuchten Einkaufszentren ohne diese Nutzung. In ostdeutschen Landern ist der Anteil
der Center mit Buronutzung nochmal signifikant geringer als in westdeutschen Landern (siehe
Anhang 25 E)*’. Zurlckzufuhren sind diese Unterschiede im Buromarkt auf sozidkonomische
Strukturunterschiede und sich daraus ergebende unterschiedliche wirtschaftliche Entwick-
lungspfade.

In Berlin ist die Nachfrage nach hochwertigen Buroflachen ungebrochen. Die Biromarkt de-
terminierende burorelevante Beschéftigung ist dort durch positive Migrationssalden und die
dem (intra-)sektoralen Wandel inh&rente Verschiebung der Beschaftigungsanteile zugunsten
burorelevanter Branchen im bundesweiten Vergleich tberproportional stark gestiegen. Wei-
terhin ist hier die behdrdliche Nachfrage nach Biroflachen bundesweit am grof3ten. Gleichzei-
tig sind nur wenige Stadte in den alten Ost-Landern, wie z. B. Dresden und Leipzig, prospe-
rierend und weisen eine positive Entwicklung der Birobeschaftigungsanzahl auf
(Bendel/Voigtlander 2016; Cxxxxxxxx 2023; bulwiengesa AG 2021a; BXXXXXXXX 2023; AXXX
2023; Wuest&Partner Immobilienberatung GmbH 2022:5 ff.).

Signifikante Zusammenhénge bestehen zwischen den Stadt- und Gemeindetypen und dem
Vorhandensein von Buroflachen (siehe Anhang 14, 25 | und 25 J). Desto kleiner die Stadte
(gemessen an der Bevolkerung), desto geringer wird prinzipiell der Anteil der EKZ mit inte-
grierten Blros. Die Einwohnergrdf3e wirkt als indirekte Gré3e auf Branchenanteile und damit
den Blrobeschaftigtenanteil in Stadten. Grol3stadte verflgen in der Regel Giber einen héheren
Burobeschéftigtenanteil als kleinere Stadttypen (Voigtlander/Hammermann 2020). Dies ge-
schieht nicht linear, sondern eher sprunghaft. In groRen GroRRstadten ist der Anteil der Biro-
beschaftigten héher als in kleinen GroRstadten, was jedoch nicht unbedingt heil3t, dass die
groRe Grol3stadt Berlin einen héheren Birobeschaftigtenanteil hat als die groRe Grof3stadt
Minchen (Deschmeier/Voigtlander 2017:46 ff.; Voigtlander/Hammermann 2020;
Wiest&Partner Immobilienberatung GmbH 2022). Ungeachtet dessen steigt die absolute Bu-
robeschéftigung mit der Stadtgré3e, jedoch, wie bereits erlautert, nicht linear.

Da die immobilienwirtschaftliche Stadtklassifikation biiromarktrelevante Indikatoren explizit be-
ricksichtigt, sind Standortmuster hier besonders sichtbar und signifikant (siehe Anhang 25 K
und 25 L).

Der Grof3teil der SC mit Flachenerweiterungen bzw. der erstmaligen Integration im Bereich
Biro befindet sich in A-Stadten. Von den in A-Stadten untersuchten SC verfugen 24 und damit
mehr als die Hélfte der Center innerhalb der Stadtgruppe nach ihrer Fertigstellung tber Bliro-
flachen. Auch in B- und C-Stadten ist der Anteil der EKZ, die nach der BSM uber Blros

47 Zu betonen ist, dass dieser Unterschied nicht nur auf strukturelle Unterschiede zwischen west- und
ostdeutschen Bundeslandern und Berlin zuriickzuflihren ist, sondern auch auf den Mikrostandort, der
in hohem MalRe mit der gro3raumlichen Lage zusammenhéangt. So sind in Ostdeutschland nach der
Wiedervereinigung Deutschlands verhaltnismafig viele Einkaufszentren auf der griinen Wiese ent-
standen, die sich nur selten fiir die Integration von Biiros eignen.
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verfligen, relativ hoch. Dagegen ist in D-Stadten und Stadten, die sich der Klassifikation ent-
ziehen, der relative Anteil an Centern gering.

Grinde hierflr gibt es viele: Aufgrund der hohen Kosten der Transformation sind Blroflachen
in groRerem Malflstab insbesondere in Stadten mit geringem Buiroleerstand, perspektivisch
grof3er Nachfrage bei knappem Angebot, (sehr) hohen Mieten und steigender Blrobeschafti-
gung wirtschaftlich in ein SC integrierbar (Bxxxxxxxx 2023). Dieses Potenzial ist absolut in A-
Stadten am grofl3ten, auch aufgrund der genannten indirekten und direkten Effekte der Bevél-
kerungsanzahl, weshalb auch die Experten dort das Potenzial am gréf3ten einschétzen
(Cxxxxxxxx 2023; bulwiengesa AG 2021a:3; 2023:86; DZ HYP AG/bulwiengesa AG 2022;
DXXXxXxX 2023; BXxxxxxxxx 2023; Axxx 2023). Diese Einschéatzung spiegelt sich in der be-
obachtbaren Realitat kunftiger und vergangener Revitalisierungsprojekte wider. Auch die
grof3e Anzahl solcher Transformationsprojekte in Berlin lasst sich bei der Betrachtung der
Marktberichte erklaren. Die bundesweit geringste Leerstandsquote trifft hier auf hohe Preise
und (insbesondere unter Berlcksichtigung des weiteren Anstiegs der Burobeschaftigung) auf
ein relativ knappes Angebot an Buroflachen (bulwiengesa AG 2023:88; Savills Commercial
Research 2023; Wiest&Partner Immobilienberatung GmbH 2022:6 ff.).

AulRerdem muss das Marktvolumen grofl3 genug sein, um auch die spekulativ errichteten teu-
ren Buroflachen — also Flachen, die ohne Vorvermietung errichtet werden — vom Markt absor-
bieren zu kdnnen (Bxxxxxxxx 2023). In kleineren Stadten, also insbesondere in D-Stadten
und Stadten auf3erhalb der Kategorisierung, sind Blronutzungen in EKZ daher haufig kleinfla-
chiger, aber auch hier gibt es Ausnahmen. Die Umwidmung von Handelsflachen in Birofla-
chen erfolgt dort daher nicht spekulativ, sondern meist erst nach Mietvertragsabschluss
(BXXXXXXXX 2023).

Dabei ist zu beobachten, dass insbesondere in SC in Innenstadten und Stadtteilzentren Buiro-
flachen vorhanden sind bzw. erweitert und neu implementiert werden. Spezifische Anforde-
rungen an Burostandorte (z. B. Erreichbarkeit mit dem OPNV, Reprasentativitat) und baupla-
nungsrechtliche Hirden lassen Standorte auf der griinen Wiese nicht fir Blronutzungen in-
frage kommen. Die meist auf ,Sondergebieten® errichteten EKZ auf der griinen Wiese kénnen
aufgrund planungsrechtlicher Leitlinien, die das Resultat stéadtebaulicher Prinzipien sind (wie
dem Zentrale-Orte-Konzept oder der Charta von Leipzig), haufig nur schwer umgewandelt
werden und schranken die Nutzungsmoglichkeiten der Standorte auf den Handel ein (Lammel
2011:458 ff.; Roth 2018:50).

Weiterhin unterscheiden sich die Bironutzungen stark hinsichtlich Quantitat, Qualitat und kon-
kreter Nutzung. Einige SC, insbesondere solche in Grof3stadten, integrieren diese Nutzungsart
haufig in gréRerem MaRstab. Potenzielle Mieter sind oft private Unternehmen, auch wenn

durch die Covid-19-Pandemie oOffentliche Blromieter an Attraktivitdt auf Vermieterseite
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gewonnen haben. Teilweise werden die Biroflachen in Kombination mit Co-Working-Flachen
integriert, wie das Gerber in Stuttgart zeigt (BXXxxxxxx 2023; Scherbaum 2022b).
Insbesondere CxXxXxxxxxX (2023), DxxxxxX (2023) und Axxx (2023) betonen jedoch, dass die
kunftigen Umnutzungspotenziale neben der kurz- und mittelfristigen Entwicklung lokaler Buiro-
markte insbesondere auch von der langfristigen Stellung von Biros im Arbeitsleben abhangig
sein wird. Insgesamt kommen Marktforschungsinstitute zu unterschiedlichen Einschatzungen,
inwiefern die dem New-Work-Konzept immanente Blroflachenreduktion pro Kopf oder die po-
sitive Blromarktbeschéaftigungsentwicklung kunftige Marktentwicklungen dominieren wird und
wie dies sich quantitativ auf dem Bilromarkt widerspiegeln wird (Bendel/Voigtlander 2016;
Deschmeier/Voigtlander 2017; DZ HYP AG/bulwiengesa AG 2022; DZ HYP AG 2022b; Savills
Commercial Research  2023; Voigtlander/Hammermann  2020; Wiest&Partner
Immobilienberatung GmbH 2022).

5.7 Hospitality: In integrierten Lagen in Grof3stadten

In 16 der 154 untersuchten Einkaufszentren werden sich nach Fertigstellung der BSM in der
Pipeline Hotels befinden. In 11 Einkaufszentren wurden bzw. werden Einkaufszentren erstma-
lig integriert. Dennoch werden Hotels auch kiinftig zunachst relativ selten in SC vorhanden

sein.

Abb. 22: Vorhandensein und Veranderungen von Hospitality-Flachen in EKZ
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Quelle: Eigene Darstellung und Erhebung (Stand: 17.12.2022)

Auch wenn es bereits vor 2015 vereinzelt Hotels in multifunktionalen Einkaufszentren gab, so
deutet sich eine etwas dynamischere Integration dieser Nutzungsart erst in der Pipeline an.
Dies vergegenwartigt auch der statistisch signifikante Zusammenhang zwischen der Integra-
tion von Hotels und dem Projektzeitraum (siehe Anhang 15). So werden in 8 der 57 bekannten

EKZ in der Pipeline erstmals Hospitality-Flachen integriert. Im Zeitraum zwischen 2015 und
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2022 wurden im Rahmen von 97 baulich-strukturellen MaZnahmen in EKZ gerade einmal Ho-
telflachen in 3 Shopping-Centern erstmalig realisiert.

Hotels werden in Zukunft bzw. wurden bereits in der Vergangenheit ausschlieZlich in EKZ in
Stadtteillage bzw. in Innenstadtlage realisiert, was sich durch die fur Hotelrealisierungen all-
gemein geltenden Mikrostandortfaktoren ergibt, wie z. B. Ndhe zum Aufenthaltsmotiv, Erreich-
barkeit oder Nahe zur Gastronomie*® (Schulte 2011:620 ff.). Dazu z&hlen die Nahe zu Biros
oder Messe- und Tagungseinrichtungen (geschaftlicher Anlass) oder die gute Anbindung zu
touristischen Attraktionen bzw. die Lage im historischen Zentrum einer Stadt, welche als posi-
tiv zu bewertende Faktoren sein kénnen, die laut Axxx (2023) derzeit dazu fiihren, dass Ho-
telbetreiber Flachen in EKZ nachfragen.

Signifikant ist im Kontext von Standortmustern auch hier der Zusammenhang zwischen grof3-
raumlicher Lage und Vorhandensein bzw. Art der Flachenverdnderung (siehe Anhang 15, 26
A und 26 B). So ist abermals in Berlin der besonderes hohe Anteil an EKZ mit Hotelflachen
auffallig. Grund hierfur durfte erneut die Gro3e des Standortes sein sowie seine Bedeutung
fur die institutionelle Immobilienwirtschaft. Zudem stehen viele Entwicklungsdeterminanten
des Hotelmarktes in Berlin unter positiven Vorzeichen (siehe Christie&Co GmbH 2022:16).
Auch wenn keine statistisch signifikanten Zusammenhange zwischen weiteren Makrostand-
ortbeschreibungen und Hotels bestehen, lassen sich einige Tendenzen erkennen. So liegt der
Anteil der EKZ mit integrierten Hotels in A-, B- und C-Stadten zwischen 11 und 19 Prozent, in
D-Stadten und Stadten, die sich der Klassifikation entziehen, liegt der Anteil bei 5 bzw. 6 Pro-
zent. Eine kritische Einwohnerzahl (wenn kein Sonderfaktor vor Ort vorhanden ist) zahlt zu
einem wichtigen Faktor fiir betreiberbasierte Hotelansiedlungen. So sind profitable Auslastun-
gen in der Betreiberhotellerie nur méglich, wenn unter der Woche Geschéfts-, Tagungs-, sowie
Schulungskunden und am Wochenende (Stadte-)Touristen flr eine gute Auslastung sorgen.
Kleinstadte bieten diese Potenziale nur selten (Duch/Steinhagen 2011:621 ff.; Harle/Haller
2005:252 ff.).

Auch wenn die befragten Experten aus Handel und Immobilienwirtschaft die positiven Syner-
gieeffekte zwischen der Hotellerie und dem Handel als im Vergleich zu anderen Nutzungen,
wie z. B. Gesundheitseinrichtungen oder Blros, als gering einschéatzen, so sind Hotels den-
noch eine wichtiger werdende Nutzungsart in SC, insbesondere in den Obergeschossen (EHI
Retail Institute/GCSP 2021:22; BXXXXXXxX 2023; PWC 2023:25; Axxx 2023). Hotels eignen

48 Hotelnutzungen auf der griinen Wiese gibt es zwar, diese sind jedoch haufig sehr kleinteilig, oft in-
habergefiihrt und haufig in Iandlichen Urlaubsgebieten zu finden (nattrlich gibt es auch Ausnahmen,
z. B. periphere Messestandorte oder Flughafen). SC auf der griinen Wiese liegen hingegen in
Deutschland meist verkehrsgilinstig im Speckgirtel urbaner Agglomerationsraume und nur selten in-
nerhalb touristisch stark genutzter Raume. Hotelmarkte in Stadten werden in der Flache von Betrei-
bergruppen, die als Betreiber eine Immobilie mieten, dominiert. Zwar werden teilweise auch Low-
Budget-Hotels an Verkehrsknotenpunkten errichtet, jedoch konnte dies in EKZ auf der griinen Wiese
noch nicht beobachtet werden (Duch/Steinhagen 2011:621 ff.).
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sich besonders gut, um ganze Geschosse zu fiillen und stellen damit insbesondere bei gréf3e-
ren Leerstdnden und Stadten mit positiver Hotelmarktentwicklung eine gute Erganzung dar.
Wichtig ist dabei, die Lage innerhalb der Stadt bzw. die Nahe zu wichtigen Aufenthaltsorten
der Hotelbesucher (Dxxxxxx 2023; BXXXXXXXX 2023). Bxxxxxxxx (2023) sieht aulerdem die
Chance, kiinftig Hotels in Kombination mit Co-Working-Spaces und kleineren Konferenz- und
Tagungsflachen zu integrieren, wie dies im || GG <zt umgesetzt
wird. In Grof3stadten mit weiterem Wachstumspotenzial im Hotelmarkt konnen Hotels nach
Einschéatzung der Experten in stadtischen EKZ kiinftig eine wichtige ergdnzende Nutzung fur
SC einnehmen und gréRere Leerstande fullen. Fiur Klein- und Mittelstadte dirfte das perspek-
tivische Marktpotenzial deutlich geringer sein, auch wenn im Einzelfall selbst dort die Integra-
tion sinnvoll erscheinen kann (Axxx 2023; DXXXXXX 2023; BXXXXXXXX 2023). .

5.8 Gesundheitseinrichtungen: Hohe Integrationsdynamik

Eine weitere Nutzungsart, deren Stellenwert in SC in den letzten Jahren deutlich gestiegen ist,

sind Gesundheits- und Arztdienstleistungen.

Abb. 23: Vorhandensein und Veranderungen von Gesundheitseinrichtungen in EKZ

n=155

Art der
Flachenveranderung : 70 23

Vorhandensein 84 71
0% 20% 40% 60% 80% 100%
m Erweiterung Gleichbleibend m Verkleinerung m Weiterhin Nicht
m Nutzungsart Neu m Nutzungsart Entfernt ®mVorhanden ® Nicht Vorhanden

Quelle: Eigene Darstellung und Erhebung (Stand: 17.12.2022)

Rund 54 Prozent bzw. 84 der 155 EKZ verfligen nach Fertigstellung einer BSM Uber Arztpra-
xen oder andere Gesundheitseinrichtungen wie physio- und ergotherapeutische Einrichtun-
gen. Die Ergebnisse decken sich damit fast exakt mit einer Befragung von SC-Managern aus
dem Jahr 2021 (EHI Retail Institute/GCSP 2021:21).

Bei Betrachtung der Art der Flachenveranderung fallt auf, dass in ca. 30 Prozent der 155 Cen-
ter im Rahmen der baulichen Maflinahmen seit 2015 Gesundheitsflachen erweitert bzw. erst-

malig integriert wurden bzw. werden (siehe Abb. 23 und Abb. 24). Beim Blick auf die
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Zusammenhange zwischen der Art der Veranderung und dem Projektzeitraum lassen sich

statistisch signifikante Zusammenhéange feststellen:

Abb. 24: Zusammenhang: Projektzeitraum - Art der Veranderung von
Gesundheitsflachen
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Quelle: Eigene Darstellung und Erhebung (Stand: 17.12.2022)

In den Einkaufszentren der Projektpipeline werden absolut und relativ (15 von 58 EKZ) deutlich
mehr Flachen von Gesundheitsdienstleistern oder Arztpraxen erstmals integriert als bei ver-
gangenen Projekten zwischen 2015 und 2022 (8 von 97 EKZ). Relativ betrachtet werden be-
stehende Gesundheitsflachen in Einkaufszentren in der Projektpipeline aul3erdem haufiger er-
weitert, als dies im Rahmen bereits vollendeter Projekte im Zeitraum zwischen 2015 und 2022
geschah. Dennoch zeigen die Haufigkeiten der Center, innerhalb welcher Praxisflachen gleich-
bleibend vorhanden sind, dass Praxisflichen bereits vor der neuerlichen Dynamik der Nut-
zungsart in einer bedeuteten Anzahl an Centern eine zu Teilen erganzende bzw. zu Teilen gar
tragende Rolle (z. B. das Arztehaus im Einkaufszentrum das ES! in Esslingen) einnahmen
bzw. immer noch einnehmen (siehe Abb. 24).

Die Dynamik der positiven Flachenveranderungen ist heute jedoch noch stérker als bereits
zwischen 2015 und 2022. Im Zeitraum zwischen 2015 und 2022 wurden bei 25 von insgesamt
96 SC Praxisflachen flachenpositiv verandert (Summe der ,Erweiterung® und ,Nutzungsart
Neu®). Bei den insgesamt 58 SC-Projekten in der Pipeline werden bei 25 Center-Projekten
flachenpositive Veranderungen erfolgen.

Fur diese Entwicklung kdnnen aus der Perspektive der gewerblichen Immobilienwirtschaft ins-
besondere folgende Grinde ausgemacht werden: Bereits vor der Covid-19-Pandemie waren
Arztehauser und medizinische Versorgungszentren ein Investmentprodukt mit steigender
Nachfrage. So sind Investoren durch niedrige Zinsen und die damit getriggerte Renditekom-
pression gewerblicher Immobilien aller Nutzungsklassen auf der Suche nach Investments in

alternative Nutzungsarten mit hoheren Renditen auf Arztehauser aufmerksam geworden.
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Gleichzeitig sind viele Gesundheitsmieter, insbesondere Arzte, stabile Mieter, deren Solvenz
nicht durch konjunkturelle Zyklen beeinflusst wird*® (Cushman & Wakefield 2019; Gockes
2019).

Eben jene Krisenresilienz sowie das durch die Covid-19-Pandemie aktivierte Bewusstsein flr
den Wert der Gesundheitswirtschaft stellt Gesundheitseinrichtungen, auch auf Investoren-
seite, in einen neuen Fokus (CXXXXXXXX 2023; BXXXXxxxX 2023; Axxx 2023). Dabei kénnen
gesellschaftliche und demographische Entwicklungen als origindre Treiber des erhfhten Be-
darfs an medizinischen Dienstleistungen ausgemacht werden: Die Alterung der Gesellschaft
und die damit zunehmende Haufigkeit an Arztbesuchen flhren zu einem erhdhten Bedarf an
Allgemein- und Fachéarzten. Gleichzeitig steigen die Bedurfnisse von Patienten nach medizini-
scher Versorgung. Patienten bringen ein grof3eres (Ausgaben-)Verstandnis fur den Wert ihrer
individuellen Gesundheit mit. AuRerdem steigt bei Fachérzten und Krankenkassen das Be-
diurfnis, bessere Leistungen anzubieten, was diese uber Skaleneffekte (u. a. Aufteilung von
Verwaltungskosten bzw. Investitionskosten fur Medizintechnik) h&ufig durch die Konzentration
von Arzten in Gemeinschaftspraxen bzw. mehrerer Praxen in Arzthausern (oder MVZ) forcie-
ren, da manches medizinisches Gerat aufgrund hoher Investitionskosten nur schwierig durch
eine Einzelpraxis finanziert werden kann (Cushman & Wakefield 2019:15; DESTATIS 2022;
Gockes 2019; Bxxxxxxxx 2023; May/May 2005:361 ff.). Dennoch ist das Angebotswachstum
von Arzten und das damit verbundene Wachstum nach Mietflachen aufgrund der gesetzlichen
Regulierungen, inshesondere der kassenarztlichen Bedarfsplanung und dem Mangel an me-
dizinischem Fachpersonal/Arzten, stark begrenzt.

Aufgrund der relativ grol3en Anzahl an Centern auf der griinen Wiese in Ostdeutschland ist
der Anteil der Center mit integrierten Gesundheitsdienstleistungen dort im Bundesvergleich
relativ gering, auch wenn dort in einigen stadtischen EKZ ebenfalls Gesundheitsdienstleistun-
gen angeboten werden (z. B. im dresden.karree).

Auffallig ist bei der Betrachtung der Art der Flachenveranderung und der Stadt- und Gemein-
detypen auch, dass 11 der 23 Center, die erstmalig Gesundheitsdienstleistungen integrieren,
in Mittelstadten vorzufinden sind. Generell sind jedoch Gesundheitsdienstleistungen dispers
in allen Stadt- und Gemeindetypen verteilt. Die disperse Verteilung zeigt die Mdglichkeiten auf,

die sich auch fir stadtische EKZ in strukturschwachen Klein- und Mittelstadten bereits

49 Vor- und Nachteile der Kommaodifizierung von Gesundheitsdienstleistungen werden in unterschiedli-
chen wissenschaftlichen Disziplinen rege diskutiert. Dies gilt auch fur die Platzierung von Gesund-
heitsimmobilien als Kapitalmarktprodukt in der Immobilienwirtschaft. Im Rahmen der Arbeit soll keine
Diskussion Uber die Vor- und Nachteile dieser Kommaodifizierung erfolgen, auch wenn eben jene aus
unterschiedlicher Perspektive sehr kritisch gesehen werden kann. Es sollen im Rahmen der Arbeit
Muster der Integration solcher Dienstleistungen in SC analysiert werden sowie die Chancen, die sich
aus der Perspektive notleidender SC unter den derzeitigen Rahmenbedingungen der Gesundheitspoli-
tik ergeben, aufgezeigt werden.
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ergeben. So sind die Bedarfstreiber gesundheitlicher Leistungen nicht an 6konomische®®, son-
dern vielmehr an demographische Entwicklungen und gesetzliche Regulierungen gekoppelt
(Cushman & Wakefield 2019:34; Erhart et al. 2012:20 ff.) Neben diesen nicht signifikanten
Auffalligkeiten zu Makrostandortmustern gibt es signifikante Zusammenhange zwischen Mik-
rostandortmustern und Gesundheitsdienstleistungen.

Bei der Betrachtung der 155 EKZ lasst sich zwischen Mikrostandort und dem Vorhandensein
von Arztpraxen bzw. der Art der Flachenveranderung bei Arztpraxen ein statistisch signifikan-
ter Zusammenhang annehmen (siehe Anhang 16). So verfugen mehr Center in Innenstadten
und Stadtteilzentren Uber Arztpraxen, wie nicht Uber Arztpraxen verfugen. Umgekehrt verhalt
es sich mit SC auf der griinen Wiese: Nur 2 der 15 untersuchten Center auf der griinen Wiese
verfligen uber Arztpraxen. Bei detaillierter Betrachtung der Art der Veranderung féllt auf, dass
sowohl in Stadtteilzentren als auch in Innenstadtlagen relativ betrachtet in &hnlich vielen EKZ
erstmalig Arztflachen integriert werden. In Stadtteillagen werden jedoch in deutlich mehr SC,
in denen bereits Artpraxen vorhanden sind, diese Flachen erweitert.

Auch wenn seit 2015 21 der innerstadtischen 80 Center (26,3 Prozent) durch Flachenerweite-
rungen oder durch die erstmalige Integration Praxisflachen dazugewinnen konnten, so ist die
Dynamik in Stadtteillagen nochmals groRer. So werden dort in 25 der 60 (41,6 Prozent) Ein-
kaufszentren Gesundheitsflachen durch die erstmalige Integration oder die Erweiterung be-
stehender Flachen vergréfert. Weitere statistische signifikante Zusammenhange liegen nicht
vor. Wahrend also die innerstadtischen erstmaligen Neuintegrationen insbesondere in Mittel-
stadten vorzufinden sind, sind es in grof3en GroR3stadten die Stadtteilzentren, die von Neuin-
tegrationen und Erweiterungen gekennzeichnet sind.

Abb. 25: Zusammenhang: Mikrostandort — Art der Verdnderung von Gesundheits-
flachen
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< 15
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I | | -
Innenstadt Stadtteil Griine Wiese
m  Erweiterung Gleichbleibend m Verkleinerung
= Weiterhin Nicht Nutzungsart Neu m Nutzungsart Entfernt ~ N=155

Quelle: Eigene Darstellung und Erhebung (Stand: 17.12.2022)

50 Auch die gesundheitliche Nachfrage wird teilweise durch 6konomisch Faktoren beeinflusst (z. B.
Anteil an privat versicherten Patienten, Ausgaben fir asthetische Chirurgie).
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Die Vorteile der Stadtteil- und Innenstadtlagen sind gut analysiert: Eine sehr gute Anbindung
hinsichtlich qualitativer und quantitativer Aspekte des OPNV (u. a. Taktung, Anzahl der Ver-
bindungen), bestenfalls an OPNV-Knotenpunkten, kann aufgrund ihrer Gatewayfunktion und
der Lage an sogenannten transportkostenminimierenden Standorten genauso wie die Bevol-
kerungs- oder Aufenthaltsdichte in diesen Lagen von Vorteil sein. AuRerdem eignen sich die
wenigsten Standorte auf der griinen Wiese aus bauplanerischer Sicht flir Gesundheitsdienst-
leistungen (Bxxxxxxxx 2023; May/May 2005:369).

Jedoch unterscheiden sich die SC mit Erweiterungsmalnahmen bzw. der Neuimplementie-
rung von Arzt- und Gesundheitsflachen in Quantitat und Qualitat stark. Das wohl bekannteste
Leuchtturmprojekt, in dem derzeit wohl die grof3ten Flachenanteile vom Handel in Gesund-
heitsdienstleistungen tberfihrt werden (14.000 m?), ist wohl das Forum Milheim in Milheim
an der Ruhr (nach Umbau: Forum Medikum) (Brandt Partner GmbH 0.J.; Commerz Real AG
0.J.). Dass bedeutende Flachenanteile in EKZ bereits in vergangenen Projektentwicklungen
mit Gesundheitsleistungen belegt wurden, zeigt auch das Beispiel des EKZ Tempelhofer Ha-
fen in Berlin, in dem bereits zur Eréffnung 2009 ein Arztezentrum integriert wurde (Vetter
2014).

Haufig sind es jedoch nicht groRe Arztehauser, die in SC integriert werden. Meist sind es ein-
zelne Flachen in den Obergeschossen nahversorgungsorientierter Center oder in den Ebenen
der Parkdecks, wie z. B. in der Libori Galerie in Paderborn oder dem Eidelstedt-Center in Ham-
burg, in die Gesundheitsdienstleister integriert werden (Libori Galerie Centermanagement 0.J.;
Werbegemeinschaft Eidelstedt CENTER e.V. 0.J.).

Allerdings gelten gerade Projekte mit sehr hohem Anteil an Arzt- und Gesundheitsflachen als
wirtschaftlich ambitioniert. So liegt fiir den Vermieter bei der Vermietung an Arzte ein soge-
nannter ,Umsatzsteuerschaden” vor. Gewerbliche Vermieter kdnnen die im Rahmen von Bau-
und Sanierungsmaflnahmen entstandene Umsatzsteuer nicht beim Finanzamt absetzen, da
Mieter mit karitativem Zweck umsatzsteuerbefreit sind (Dxxxxxx 2023; Hesse 2019:113;
Bxxxxxxxx 2023). Weiterhin ist das Ansiedlungsverhalten von Arzten im Rahmen der arztli-
chen Bedarfsplanung zum Schutze des Versorgungsnetzes gesetzlich reglementiert. Daher
ist es nicht trivial, Arzte ,zum Umzug zu motivieren“ (Bxxxxxxxx 2023), da der raumliche Spiel-
raum des Umzugs stark eingeschrankt ist. Dennoch sprechen einige Trends sowie die zuneh-
mende Bedeutung von Agglomerations- und Synergieeffekte zwischen Arzten dafiir, dass Me-
diziner perspektivisch vermehrt dazu bereit sein kénnten, auch innerhalb der durch die kas-
senérztliche Bedarfsplanung rédumlich definierten Gebiete, Standort- und Immobilienanpas-
sungen vorzunehmen (Cushman & Wakefield 2019:33).

Unterschiedliche Studien und die interviewten Experten prognostizieren, dass Arztpraxen- und
ambulante Gesundheitsdienstleistungen in den unterschiedlichsten Formen, insbesondere

aufgrund des demographischen Wandels und des daraus resultierenden erhohten
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Behandlungsbedarfs, weiterhin grol3es Potenzial in Einkaufszentren haben werden. Dies gilt
umso mehr, nachdem das Gesundheitsministerium im Dezember 2022 eine Krankenhausre-
form in die Wege geleitet hat, die mittelfristig eine Starkung der ambulanten Facharztleistun-
gen intendiert sowie eine Konzentration von Facharztleistungen forciert (Bundesarztekammer
2022; Bundesministerium fir Gesundheit 2023; BXXXXXxxX 2023).

Die Ansiedlung von Gesundheitseinrichtungen kénnte bei der kinftigen Flachensubstitution
von Handelsflachen in SC, ob als ergéanzende oder prdgende Nutzungsart, in fast allen Innen-
stadt- und Stadtteilzentren eine Rolle spielen. Insbesondere EKZ in Klein- und Mittelstadten
sowie strukturschwache (h&ufig altere, gesundheitsleistungsbedurftigere Bevolkerung) Stand-
orte kdnnen von dieser Entwicklung profitieren. Dennoch ist der Markt, also der Flachenbedarf,
relativ klein und reglementiert. Auf3erdem gilt auch hier, dass sich der Gesamtbedarf an Fla-
chen auch aus der Bevdlkerungszahl ableitet. Fir die Ansiedlung ist auf3erdem ein aktives
Vermietungsmanagement wichtig, das sich aktiv um die Anwerbung und raumliche Konzent-

ration der Arzte kilmmert (CXXXXXXXX 2023; DXXXXXX 2023; BXXXXXXXX 2023; AxxX 2023).

5.9 Bildungseinrichtungen: Potenziale auch an strukturschwachen Stand-

orten

In 31 (20 Prozent) der 154 SC sind Bildungseinrichtungen vorhanden. Umfragen des EHI
Retail Institute/GCSP (2021:21) bestatigen ein sehr @hnliches Bild. In 19 dieser 31 SC wurden
Bildungseinrichtungen erstmals seit 2015 implementiert (siehe Abb. 26).

Abb. 26: Vorhandensein und Veranderungen von Bildungseinrichtungen in EKZ

n=154

Art der Flachenveranderung I 123 19

Vorhandensein 31 123
0% 20% 40% 60% 80% 100%
m Erweiterung Gleichbleibend m Verkleinerung m Weiterhin Nicht
m Nutzungsart Neu m Vorhanden m Nicht Vorhanden

Quelle: Eigene Darstellung und Erhebung (Stand: 17.12.2022)

Ein signifikanter Zusammenhang besteht zwischen Planungszeitraum und der Art der Flachen-
veranderung (siehe Anhang 17, 28 A und 28 B). So sind 14 der 22 flachenpositiven Verande-

rungen (Erweiterungen und erstmalige Integration) der Nutzungsart innerhalb von BSM in der
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Pipeline zu lokalisieren, obwohl das Gros der BSM zwischen 2015 und 2022 fertiggestellt
wurde (57 EKZ in der Pipeline). Die Dynamik ist also in der Pipeline deutlich starker, als sie
zwischen 2015 und 2022 war. Die relativ geringe Anzahl an EKZ, die bereits vor BSM Uber
Bildungseinrichtungen verflgte (12), verdeutlicht die zunehmende Relevanz der Nutzungsart.
Auch wenn sich keine weiteren statistisch signifikanten Zusammenhange mehr ergeben, so
ist doch auffallig, dass EKZ in Stadtteilzentren absolut und relativ betrachtet haufiger Gber
Bildungseinrichtungen verfugen als Innenstadte. Spekulative Griinde hierfur ergeben sich ins-
besondere aus drei Tatsachen:

So sind Einkaufszentren in Stadtteillagen haufiger tendenziell nahversorgungsorientiert (siehe
Kapitel 6.1),sodass Bildungseinrichtungen als eine synergiebringenden Nutzungsart fur EKZ
mit Nahversorgungsfokus gelten und sich daher als gute Ergdnzung zur Marktpositionierung
in Stadtteillage eignen.

AulRerdem befinden sich 6 der 17 EKZ mit Bildungseinrichtungen in Stadteillage in der Stadt
Berlin. Dort wird der Neubau- und Sanierungsbedarf an Bildungseinrichtungen als besonders
hoch eingestuft. Gleichzeitig ist in Berlin der Druck auf Behorden, Flachen und Immobilien-
markte enorm grof3, sodass diese gezwungen sind, alternative Standorte flr Bildungseinrich-
tungen zu suchen, auch aufgrund des starken Bevolkerungswachstums (bulwiengesa AG
2021a:3; Cushman & Wakefield 2020:34 f.; BXXXXXXXX 2023).

Weiterhin sind in den Stadtteilzentren Mieten haufig geringer, auch sind dort tendenziell mehr
EKZ von starken Flachenriickgangen des aperiodischen Handels betroffen, aufgrund deren

Zentralisierung (Axxx 2023).
Tab. 2: Zusammenhang: Mikrostandort — Art der Veranderung von Bildungsflachen

R T
N % N % [N [% ]

N
Mikrostand- 67 54,5% 12 38,7% 79 51,3%
ort Stadltteil 43 35,0% 17 54,8% 60 39,0%

Grine 13 10,6% 2 6,5% 15 9,7%
Wiese
123 100,0% 31 100,0% 154 100,0%

Quelle: Eigene Darstellung und Erhebung (Stand: 17.12.2022)

Einkaufszentren auf der griinen Wiese mit Bildungseinrichtungen stellen die absolute Aus-
nahme dar, weil sich diese Standorte aufgrund funktionaler Defizite (schlechte Verkehrsanbin-
dung, lange Distanzen) und bauplanerischer Einschrankungen, die sich mit dem Status als
Sondergebiet ergeben, als ungeeignet erweisen (BXxxxxxxx 2023).

Das Spektrum der Bildungseinrichtungen reicht dabei, unabhangig von der Mikrolage und der
Stadtgrol3e, von der Integration von Vorlesungs- und Seminarraumen von Universitaten und

Fachhochschulen bis hin zu Kindertageseinrichtungen, R&umlichkeiten privat organisierter
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Nachhilfe oder Einrichtungen der Erwachsenenbildung (z. B. Volkshochschulen). Ein ein-
driickliches Beispiel flr die grof3flachige Umnutzung ist das Fritz in Kulmbach, wo die Univer-
sitdt Bayreuth alle Obergeschosse gemietet hat, um diese als Buro-, Seminar- und Laborfla-
chen zu nutzen, sodass es sich beim Fritz Kulmbach nach dessen Umgestaltung kinftig nicht
mehr um ein EKZ im definitorischen Sinne handeln wird (VKF < 10.000 m2) (Burger 2020).
Kindertageseinrichtungen sind bisher deutlich haufiger in SC anzutreffen als universitare Bil-
dungseinrichtungen. Ein Beispiel hierfiir ist die Neutor-Galerie in Dinslaken (Hasenjurgen
2020).

Die Implementierung von solchen Einrichtungen ist trotz der Zukunftsfahigkeit dieser Nut-
zungsart in der Praxis mit zahlreichen Problemen verbunden. Diese betreffen einerseits die
okonomische Tragfahigkeit (geringere Mieteinnahmen im Vergleich zu Handelsflachen) und
andererseits die bauplanungsrechtlichen Festsetzungen fur Bildungseinrichtungen, wie z. B.
kommunale Festsetzungen fir Kindertageseinrichtungen. Dort werden dann Anforderungen
an Standorte- und Gebaudeeigenschaften formuliert, die kaum von EKZ zu erfiillen sind. Dazu
gehoren z. B. ein direkter Erdgeschossflachenzugang oder eine gewisse Anzahl an Aul3enfla-
che pro Kind (bulwiengesa AG 2021a:10). Von diesen Festsetzungen und kommunalen Vor-
stellungen misse man sich nach der Forderung einiger Interviewten I6sen, um einerseits den
Ausbau dieser 6ffentlichen Bildungseinrichtungen zu beschleunigen und um andererseits auch
als Eigentimer und Manger von EKZ die weitere Integration von Bildungseinrichtungen forcie-
ren zu kdnnen (BXxxxxxxxx 2023; Axxx 2023). Auch merken die Experten an, dass der bauli-
che Eingriff fir eine solche Umnutzung komplex und teuer sei, weshalb Dxxxxxx (2023) darauf
hinweist, dass Bibliotheken ein Beispiel daflir seien, wie man Flachen in EKZ in Bildungsfla-
chen mit geringem Aufwand umwandeln kénne (auch wenn so nur geringe Mieten erzielbar
sind).

Die Akteure schatzen das Potenzial vor dem Hintergrund der aktuellen Trends, wie z. B. der
gestiegenen Bildungsanspriiche, einem Investitionsstau bei 6ffentlichen Bildungsimmobilien
und aufgrund des Anspruchs an die Ganztagesbetreuung von Kita- und Grundschulkindern
dennoch als gut ein. Dabei verweisen sie auf die wirtschaftliche Stabilitat der Mieter und die
positiven Synergieeffekte mit dem Handel (bulwiengesa AG 2021a; Chilla et al. 2016:151;
Cushman & Wakefield 2020; Bxxxxxxxx 2023; Kulke 2020:171 ff.; Axxx 2023).

5.10 Wohnen: Beliebte Nutzung bei Redevelopments und nach Abriss-

Neubau

Wohnungen sind in 24 der 156 EKZ, in denen BSM durchgefihrt worden sind, integriert. Dabei
fungieren sie haufig nur als Nebennutzung mit geringen Flachenanteilen in grundsatzlich eher
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gemischt genutzten Einkaufszentren. Derzeit sind insbesondere auch Wohnungen im Rahmen
grolRer Redevelopments bzw. im Rahmen von Abriss- und Neubauvorhaben geplant oder im

Bau.

Abb. 27: Vorhandensein und Veranderungen von Wohnungen in EKZ

n=156
Art der
Flachenverénderung i 132 12
Vorhandensein 24 132
0% 20% 40% 60% 80% 100%
m Erweiterung Gleichbleibend m Verkleinerung m Weiterhin Nicht
m Nutzungsart Neu mVorhanden m Nicht Vorhanden

Quelle: Eigene Darstellung und Erhebung (Stand: 17.12.2022)

Die Halfte der 24 Center mit integrierten Wohnungen verfugte bereits vor 2015 tber Wohnun-
gen, die weiteren 12 EKZ mit Wohnungen sind das Resultat der Maflinahmen, die seit 2015
fertiggestellt wurden bzw. gegenwartig in der Pipeline sind.

Signifikant ist bei der Betrachtung von Wohnungen in EKZ der Zusammenhang zwischen dem
Projektzeitraum und der Art der Flachenverénderung (siehe Anhang 18, 29 A und 29 B): Im
gesamten Zeitraum zwischen 2015 und 2022 wurde in nur 1 der 95 EKZ die Wohnflache im
Rahmen einer BSM vergréRert. In 13 der 60 SC in der Pipeline ist eine Erweiterung bzw. die
erstmalige Integration von Wohnungen vorgesehen. Von diesen 13 EKZ erhalten 12 erstmals
Wohnungen. Obwohl Wohnungsnutzungen aufgrund vieler Unwagbarkeiten, wie dem Wert-
verlust der Immobilie, mdglichen Nutzungskonflikten mit anderen Nutzungen und teils komple-
xen Bebauungsplanverfahren, sich nur bedingt zur Integration in Einkaufszentren eignen, stieg
die Dynamik damit zuletzt deutlich an.

Von weiterem Interesse ist die Betrachtung der groRraumigen Lage von Wohnungen (siehe
Anhang 18 und 29 E)>%:

So ist die Dynamik der Neuintegrationen in Berlin im Vergleich zu Ost- und Westdeutschland
relativ hoch (siehe Abb. 28). In westdeutschen EKZ werden zwar absolut in den meisten Ein-
kaufszentren Wohnungen erstmals integriert, dennoch nimmt die Neuintegration dort aufgrund
der hohen absoluten Anzahl vorhandener EKZ eine geringe Bedeutung ein. Generell ist unter

den untersuchten Einkaufszentren in Ostdeutschland nur eines mit integrierten Wohnungen,

51 Dabei ist jedoch nur der Zusammenhang zwischen den Variablen ,Groraumliche Lage” und ,Vor-
handensein® statistisch signifikant.
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Erweiterungen oder erstmalige Integrationen konnten fiir ostdeutsche EKZ nicht recherchiert

werden.

Abb. 28: Zusammenhang: groBraumliche Lage — Art der Veranderung von Wohnflachen
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Quelle: Eigene Darstellung und Erhebung (Stand: 17.12.2022)

Die Grunde hierfur liegen insbesondere in der demographisch negativen Entwicklung in weiten
Teilen Ostdeutschlands abseits prosperierender Metropolen wie Berlin, Leipzig, Dresden, Er-
furt und Potsdam. Abseits dieser Metropolen sind viele, insbesondre kleine Grof3stadte sowie
Mittel- und Kleinstadte, von Schrumpfungs-, Alterungs- und Wanderungsprozessen mit nega-
tiven Salden betroffen. Umgekehrt ist Berlin die deutsche Stadt, die zwischen 2014 und 2020
absolut am starksten wachsen konnte (BBSR 2020:18 ff.; 2021a; 2021b:88 ff.; DZ HYP AG
2022a:23 ff.; Empirica AG 2023).

Derzeit wachsen insbesondere Grof3stadte und Regionen im Umland von Grof3stadten sowie
alle Formen von Stadten und Gemeinden in prosperierenden Wirtschaftsregionen (wie z. B.
der Metropolregion Rhein-Neckar). In vielen Klein- und Mittelstadten in Ost-Deutschland ge-
stalten sich die Nachfragebedingungen daher schlecht. Weiterhin sind dort viele Stadte aller
Grolienklassen von strukturellem Leerstand betroffen (BBSR 2020:18 ff.; 2021a; 2021b:88 ff.;
DZ HYP AG 2022a:23 ff.; Empirica AG 2023). Aul3erdem ist die Integration von Wohnungen
in vielen der ostdeutschen EKZ aufgrund ihrer Lage auf der grinen Wiese aus funktionaler
(Anbindung mit dem OPNV, grof3e Distanzen, fehlende Umfeldnutzungen, hohe Erschlie-
Rungskosten), planerischer (stadtebauliche Paradigmen, wie die Charta von Leipzig) und
rechtlicher (BauGB) Perspektive nicht mdglich. So sind Wohnungen im Kontext der Datener-
hebung ausschlielilich in Stadtteilzentren und Innenstadten integriert.

Weitere Zusammenhange oder Aufféalligkeiten zwischen der Standortbeschreibungen und der
Auspragung der Nutzungsart gibt es nicht.

Bei qualitativer Betrachtung lassen sich jedoch weitere Unterschiede bei der Integration von

Wohnungen in SC erkennen: Auffallig ist generell, dass es sich bei 9 der 12 EKZ, in denen
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erstmalig Wohnungen integriert wurden, um Abriss-Neubau-Projekte und Redevelopments
handelt.

Einige EKZ, die am Ende ihres Lebenszyklus stehen, werden redevelopt bzw. abgerissen und
neugebaut (z. B. Markisches Zentrum Berlin, Blautal-Center). Sie werden in gemischt genutzte
Quartiere Uberfihrt, in denen Wohnnutzungen eine pragende Nutzungsart darstellen. Handel
spielt dann teilweise nur noch eine ergdnzende Rolle. Die Integration grof3er Wohnanteile er-
folgt haufig in separaten Baukdrpern bzw. zumindest baulich getrennt (Lange 2022; Vetter
2021a).

In einigen anderen EKZ, die unter starkem Wettbewerb stehen oder wo Verkaufsflache nicht
mehr bendtigt werden, werden im Rahmen von Revitalisierungen Wohnnutzungen in Einkaufs-
zentren integriert (wie z. B. im Boulevard Berlin mit hochwertigem Wohnen). Auch wenn diese
Wohnungen in EKZ integriert werden (z. B. ins Obergeschoss), findet auch hier eine separate
ErschlieBung und funktionale Trennung zum SC statt (Schwanenflug 2022a).

Bei den Einkaufszentren, die bereits vor 2015 tiber Wohnnutzungen verfiigten, handelt es sich
haufig um SC-Entwicklungen aus der zweiten Phase (siehe Kapitel 2.1). Teilweise sind Woh-
nungen relativ vereinzelt in den Obergeschossen integriert (z. B. Eidelstedt-Center in Ham-
burg), teilweise waren die EKZ jedoch von Beginn an Teil gemischter Quartiersentwicklungen
(ohne damals unter dem Terminus Quartier geplant worden zu sein) mit bis zu 200 Wohnun-
gen und mehr, wie z. B. das Mastall-Center in Ludwigsburg (Stadt Ludwigsburg 0.J.).

Alle interviewten Experten geben an, dass Wohnungen eine kiinftig wichtige Alternativnutzung
sein kénnten. Dies gilt insbesondere flr solche EKZ-Standorte, wo andere Nutzungen nicht
sinnvoll und wirtschaftlich erscheinen. Nach Ansicht von Axxx (2023) und BXXXxxxxX (2023)
gelte dies auch fur strukturschwache Regionen mit Schrumpfungstendenzen, weil dort die
zentralen stadtischen Lagen beliebte Wohnlagen darstellen wiirden. Die meisten Wohnungen
werden im Rahmen von Redevelopments oder Abriss-Neubau-Projekten integriert. Sofern
diese im Rahmen von Revitalisierungen integriert werden, muss auf die baulich-funktionale
Abtrennung der Wohnbereiche geachtet werden, um Nutzungskonflikte zu vermeiden
(Cxxxxxxxx 2023). Herausforderungen stellen dabei das Baurecht, Nutzungskonflikte, die In-
tensitat des Umbauprozess und die Kosten fur die Umnutzung dar. Auch eignet sich Wohn-
raum architektonisch aufgrund des Grundrisses und des Tragwerkes h&aufig nicht, weshalb
EKZ dafir dann meistens redevelopt oder abgerissen werden missen. Von besonderem Inte-
resse konnten auch Wohnspezialformen wie Senioren-Wohnangebote oder Apartments sein
(CxXXXXXXX 2023; DXXxXxxX 2023; Axxx 2023). Wohnungen werden daher kiinftig insbeson-

dere bei Abriss-Neubau-Projekten sowie Redevelopments integriert werden.
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5.11 Synthese: Vom Einkaufszentrum zum Mixed-Use-Objekt

Folgend sollen die wichtigsten Erkenntnisse der Analyse anhand der Forschungsfragen eins

bis funf synthetisiert werden:

L~Wie haufig wurden baulich-strukturelle MaRnahmen im betrachteten Zeitraum durchgefihrt

und lassen sich Standortmuster bzw. Kriseneinwirkungen erkennen?*

In 175 der 395 EKZ wurden bzw. werden kuinftig BSM durchgefiihrt. Wahrend in den sieben
Jahren zwischen 2015 und 2022 insgesamt 101 Malinahmen fertiggestellt wurden, sind bereits
74 BSM bekannt, die ab 2023 fertiggestellt werden. Die erhéhte Dynamik lasst darauf schlie-
Ben, dass der Anpassungsdruck im Kontext der durch die Covid-19-Pandemie verstarkten
Trends auf Einkaufszentren weiter gestiegen ist. Falls sich diese Entwicklung fortsetzt, werden
zwischen 2023 und 2030 deutlich mehr BSM fertiggestellt werden als im Zeitraum zwischen
2015 his 2022. Dass dieser Anpassungsdruck derzeit hoch ist und einige Center an einem
kritischen Punkt innerhalb ihres Lebenszyklus stehen, verdeutlicht auch die Zunahme baulich
sehr intensiver BSM. So nehmen Redevelopments und Abriss-Neubau-Projekte, als die Maf3-
nahmen mit dem grof3ten Eingriff in die Nutzungsstruktur von SC, in der Pipeline zu. Die Dy-
namik wird sich kinftig weiter verstarken, sofern die Eigentiimer der Einkaufszentren bereit
sind, Wertabschlage hinzunehmen, die mit Nutzungsanderungen einhergehen. Von BSM sind
Einkaufszentren in allen Lagen betroffen, ohne dass dabei eindeutige Standortmuster zu er-
kennen sind. Auffallig ist lediglich, dass BSM in Mittelstadten in der Pipeline deutlich haufiger
durchgefiihrt werden als zwischen 2015 und 2022. Auch sind EKZ auf der griinen Wiese im
beobachteten Zeitraum, insbesondere zwischen 2015 und 2022, haufiger als EKZ in anderen
Mikrolagen einer baulich-strukturellen MaRnahme unterzogen worden.

Insbesondere durch die Covid-19-Pandemie haben sich innerhalb kurzer Zeit grof3e Umsatz-
anteile aus den Sortimenten, die in Shopping-Centern das Gros der Flachen belegten, in den
Onlinehandel verlagert. Die generelle Dynamik von BSM in EKZ resultiert daraus, dass viele
stationdre Handler als Folge der Umsatzverlagerungen gegenwartig Konsolidierungsprozes-

sen ausgesetzt sind.
»~Welche Nutzungsarten sind in welchem Malf3 in den untersuchten Einkaufszentren integriert?“
und

»~Welche Nutzungsarten sind dabei inwiefern von unterschiedlichen Flachenveranderungspro-

zessen betroffen und wie lasst sich die Entwicklung der Nutzungsart erklaren?“

Handelsnahe Nutzungsarten sind heute Standard in Einkaufszentren. Gastronomische Ein-
richtungen, Dienstleistungen und Freizeiteinrichtungen sind heute in fast allen EKZ in unter-

schiedlicher Quantitat und Qualitét bereits vorhanden. Einige EKZ begreifen dabei bestimmte
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Nutzungsarten (z. B. Freizeit) bzw. Nutzungsartenkombinationen (z. B. Freizeit und Gastrono-
mie) als strategische Nutzungen (siehe Kapitel 6.1) und integrieren diese zur Positionierung
mit relativ grol3en Flachenanteilen. In anderen Centern sind solche Nutzungen lediglich als
frequenzbringende oder Leerstand flllende Erganzungsnutzungen vorhanden. Es zeigt sich,
dass insbesondere Freizeit- und Gastronomieflachen bis 2022 sukzessive erweitert oder erst-
malig integriert worden sind. Beide Nutzungsarten werden auch kiinftig bei vielen BSM in der
Pipeline erweitert oder erstmalig integriert. Bei gastronomischen Agglomerationen wird jedoch
die Dynamik des Flachenwachstums kunftig abnehmen. Obwohl die drei Nutzungsarten eine
hohe Marktdurchdringung aufweisen, sind sie oft nur in der Lage, geringe Flachenanteile in
einzelnen EKZ zu belegen. Dies liegt daran, dass der Flachenbedarf fiir diese Nutzungen eher
gering ist und gréRRere Flachenanteile in EKZ sich schwer wirtschaftlich integrieren lassen.
Ein differenziertes Bild ergibt sich im Handel. Handelseinrichtungen beider Sortimentsbereiche
sind in fast allen EKZ vorhanden. Wahrend in fast zwei Drittel der SC aperiodische Flachen an
Relevanz verlieren, wurde bzw. werden in mehr als 50 Prozent der Center periodische Flachen
erweitert. Das umfangreiche Ausmald der Flachenverkleinerungen im aperiodischen Handel
fuhrt dazu, dass periodische Flachen nur bedingt in der Lage sind, die entstandenen Leer-
sténde zu ersetzen.

Nach Abschluss der Pipelineprojekte werden Biros und Gesundheitsdienstleistungen voraus-
sichtlich in etwa der Halfte aller Einkaufszentren vorhanden sein. Dabei eignen sich diese Nut-
zungen nicht nur fir eine kleinteilige Integration, sondern auch fiir eine grof3flachige Besetzung
ganzer Geschosse. Wahrend bereits vor 2015 in einigen EKZ diese Nutzungsarten vorhanden
waren, so hat die erstmalige Integration und das Erweitern von Flachen seit 2015 nochmals
stark zugenommen. Auch forcieren derzeit deutlich mehr Projekte die Umnutzung gréRerer
Flachenanteile.

Hotels und Bildungseinrichtungen halten, ausgehend von einem relativ niedrigen Besatz, ab
2015 bzw. insbesondere kinftig verstarkt Einzug in EKZ. Hotels kdnnen aufgrund ihres Fla-
chenanspruchs groRere Flachenanteile belegen, was teilweise auch fur Bildungseinrichtungen
gilt.

Die Integration von Logistiknutzungen in EKZ bleibt die absolute Ausnahme. Es ist jedoch
davon auszugehen, dass einige Einzelhandler ihre Lagerflachenanteile in SC bereits erhoht
haben bzw. kiinftig erhdhen, ohne dass dies im Rahmen dieser Arbeit erhoben werden konnte.
Die Relevanz der Nutzungsart ist derzeit jedoch wohl eher gering.

Wohnungen waren vor 2015 in nur 12 Einkaufszentren vorhanden, nach Abschluss der Mal3-
nahmen in der Pipeline werden es 24 SC sein. Damit kann sich die Zahl der EKZ mit integrier-
ten Wohnungen innerhalb der 175 untersuchten EKZ verdoppeln. Dennoch bleibt die Dynamik
im Vergleich zu anderen Nutzungsarten gering (insbesondere Biros und Gesundheit). Auffal-

lig ist jedoch die hohe Anzahl an Redevelopments bzw. Abriss-Neubau-Projekten, die mit der
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Integration von Wohnungen verbunden sind und den Transformationsbedarf in EKZ widerspie-

geln.

»Welchen Einfluss haben die Krisen auf die Integration unterschiedlicher Nutzungsarten in

Shopping-Centern ausgeubt?“

Dass die Covid-19-Krise einen messbaren Einfluss auf Nutzungsanderungen hatte, konnte
ebenfalls im Rahmen der Arbeit bewiesen werden. Wahrend die Krisen aus der Perspektive
der gesamten Immobilienwirtschaft negativen Einfluss auf alle Nutzungsarten ausschlie3lich
der Nutzungsarten Logistik, Wohnen und periodischer Handel hatten, gilt dies fir SC nur be-
grenzt (bulwiengesa AG 2023:86): Einerseits wurde kaum eine andere Handelsimmobilienart
aufgrund der Indoor-Covid-Restriktionen und des hohen Flachenanteils aperiodischer Sorti-
mente derart schwer von den Covid-Restriktionen getroffen. Andererseits befinden sich viele
EKZ in zentralen Lagen, die fiir Hotel- und Blronutzungen sehr attraktiv und sicher sind. In-
vestitionen werden in der Regel in unattraktiven Lagen mit hohem Risiko zurtickgestellt, wes-
halb attraktive Lagen von Shopping-Centern bei der Umnutzung in Hotel- oder Biroflachen
ein geringes Risiko darstellen. Daher ist zu beobachten, dass trotz allgemeiner Verunsiche-
rung beztiglich Hotel- und Biroentwicklungen diese Nutzungsarten, insbesondere in der Pipe-
line, erstmals in Shopping-Centern integriert werden. Die Umgestaltung von Einkaufszentren
in Hotel- oder Biroflachen ist technisch und baulich jedoch aufwendig.

AuRerdem kann festgestellt werden, dass insbesondere Neuintegrationen der Nutzungsarten
Gesundheit und Bildung ab 2015 zunahmen und in der Pipeline nochmals deutlich dynami-
scher zunehmen werden. So wurden die Betreiber und Investoren von EKZ durch die Krise
zunehmend auf konjunkturunabhéngige und krisenresiliente Nutzungsarten aufmerksam.

Fur den Handel in EKZ gilt, dass Erweiterungen periodischer Flachen, die sich bereits vor 2023
als sehr dynamisch erwiesen, in der Pipeline nochmals gréRere Anteile von EKZ betreffen
werden. Auch wenn aperiodische Sortimente bei Projekten in der Pipeline in einem ahnlichen
Anteil an Einkaufszentren wie zwischen 2015 und 2022 Flachen verlieren, sind die Flachen-
anteile innerhalb einzelner Center aufgrund der Covid-19-getriggerten Filialbereinigungspro-
zesse vermutlich deutlich groRRer.

Die Auswirkungen des Angriffskriegs Russlands auf BSM in EKZ kann nicht gemessen wer-
den. Jedoch zeichnen sich bereits folgende Entwicklungen ab, die einen Einfluss auf BSM und
Nutzungsanderungen in EKZ haben kdnnten: BSM werden aufgrund der gestiegenen Finan-
zierungskosten und der Inflation teurer, Kaufkraftverluste treffen online- und stationaren Han-
del. Die Investoren stellen aufgrund der Investitionen viele Investitionen zuriick. Genauer un-
tersucht wurde der Einfluss dieser Krise im Kontext der Arbeit jedoch nicht.

Weiterhin werden die Krisen langfristig Makroeffekte auf die Nutzermarkte haben, die derzeit

jedoch nicht zu erfassen ist. Hierzu zahlt z. B. der Einfluss des durch Covid-19 getriggerten
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New Work auf die langfristige Buroflachennachfrage. Insgesamt lasst sich der Einfluss der
Krise aufgrund ihrer Komplexitéat, Vernetztheit und gegensatzlichen Trends heute nur schwer
abschéatzen.

~Welche Makro- und Mikrostandortmuster lassen sich bzgl. des Vorhandenseins der Nut-
zungsarten sowie deren Veranderungsprozessen feststellen und wie lassen sich diese erkla-

ren?”

Weiterhin konnten spezifische Standortmuster fir die Integration von Nutzungsarten identifi-
ziert werden. Fur EKZ auf der griinen Wiese eignen sich aufgrund der spezifischen Anforde-
rungen der einzelnen Nutzungsarten insbesondere Handel, Gastronomie, Freizeit und Dienst-
leistungen, die unabhangig von dem Mikrostandort in EKZ integriert werden kénnen. Dabei
muss jedoch betont werden, dass flr einzelne Nutzungen innerhalb der gruppierten Nutzungs-
arten Freizeit weitere spezifische Standortbedingungen erfullt werden missen®2. Ungeeignet
sind Grune-Wiese-Standorte fur die Integration von Hotels, Wohnungen, Gesundheitseinrich-
tungen, Bildungseinrichtungen und Buros, da dort deren spezifische Standortanforderungen
meist nicht erflllt werden. Weiterhin lasst das Planungsrecht (Griine-Wiese-EKZ sind meist
als ,Sondergebiet* ausgewissen) an diesen Standorten meist keine Alternativnutzungen zu.
Eine Umwidmung scheint vor dem Hintergrund aktuell geltender stadtebaulicher Paradigmen
(Stichwort: Charta von Leipzig) schwierig. Alle anderen Nutzungsarten sind prinzipiell fir alle
integrierten EKZ in Innenstadt- oder Stadtteilzentren geeignet. Dabei zeigt sich jedoch, dass
die Integration von Nutzungen, die weniger Mieteinnahmen generieren (u. a. Bildungseinrich-
tungen, Gesundheitsdienstleistungen) in Stadtteilzentren tendenziell etwas einfacher scheint.
Shopping-Centern auf der griinen Wiese fehlen viele Umnutzungsoptionen, weshalb diese
durch die Integration von Freizeitelementen und/oder der Integration von Fachmarktkompo-
nenten versuchen, Besuchsanlasse zu schaffen.

Weitere Makrostandortmuster sind innerhalb der Nutzungsarten Hotels, Biros oder Food-Ag-
glomerationen feststellbar. Diese Muster resultieren aus spezifischen Makrostandortfaktoren.
So geht ein gewisses endogenes Bevolkerungswachstum direkt mit einer steigenden Nach-
frage nach VKF-Flachen im Einzelhandel einher. Indirekt kann eine steigende Bevdilkerungs-
zahl Gber dritte, mit der Bevolkerungszahl abhangige Faktoren ebenfalls zur Steigerung der
Flachennachfrage von gewissen Nutzungsarten fithren (z. B. steigt der Birobeschaftigtenan-
teil mit der Stadtgré3e, weshalb dadurch die Flachennachfrage nach Buroflachen tberpropor-
tional ansteigt). Aufgrund dieser indirekten Zusammenhé&nge sowie der allgemeinen Agglome-
rations- und Urbanisierungsvorteile ist die Integration von Hotels und Biros in Grof3stadten,

insbesondere in solchen mit positiver soziodkonomischer Entwicklung, zu beobachten.

52 Die Nutzungen Fitnessstudio und grof3flachiger Kinder-Indoor-Spielplatz sind beide der Kategorie

Freizeit zugeordnet. Dabei eignen sich Fitnessstudios insbesondere fir EKZ in Innenstadten und

Stadtteilzentren, gro3flachige Kinder-Indoor-Spielplatze eignen sich fir EKZ auf der griinen Wiese.
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Spekulative Entwicklungen fur Blros eignen sich umgekehrt tendenziell weniger in Klein- und
Mittelstadten, da hier sowohl der Anteil an Blroarbeitsplatzen als auch die absolute Anzahl an
Burobeschéftigen meist eher gering ist. Die Entwicklung anderer Nutzungsarten zeigen weni-
ger deutliche Standortmuster bzgl. des Makrostandortes: So sind typische Flachenverande-
rungen innerhalb der Nutzungsarten Bildung und Gesundheit ohne Makrostandortmuster zu
beobachten.

Diese Erkenntnis zeigt auch eine Chance fir Klein- und Mittelstadte auf, da letztgenannte Nut-
zungsarten weniger an soziobkonomische Entwicklungspotenziale und Stadtgré3en gebun-
den sind und daruber hinaus nicht direkt an konjunkturelle Zyklen gekoppelt sind. Die Integra-
tion dieser Nutzungsarten erfordert jedoch einen hohen Koordinationsaufwand und den Willen
der Akteure vor Ort. Grof3stadte, insbesondere solche, die wirtschaftlich prosperieren und de-
ren Bevolkerung wachst, erdffnen sich dennoch deutlich mehr Nachnutzungsoptionen als
Klein- und Mittelstadten oder generell Stadte, deren soziobkonomische Entwicklungen negativ
gepragt sind.

Auch sind einige Zusammenhénge zwischen den Nutzungsarten und der gro3raumlichen Lage
vorhanden. So sind u. a. kaum Wohnungen in ostdeutschen EKZ vorhanden. Grund hierfir ist
neben den sozibkonomischen Unterschieden insbesondere die Tatsache, dass ostdeutsche
EKZ sich zu einem hohen Anteil auf der griinen Wiese befinden.

Jedoch gilt abschlieRend zu betonen: Alle individuellen Nutzungen unterliegen spezifischen
Standortanforderungen. Standortmuster lassen sich zwar herausarbeiten, die individuelle Be-
urteilung von Potenzialen sollte dennoch firr jedes EKZ und jede Nutzungsart spezifisch erfol-

gen.
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6 Entwicklungsperspektiven von Shopping-Centern

Zur Beantwortung von Forschungsfrage sechs sollen folgend Entwicklungspfade fir EKZ vor-
gestellt werden. Diese Entwicklungspfade bzw. Leitkonzepte sind das Ergebnis der Datener-
hebung, der Literaturrecherche sowie der Experteninterviews. Diese sind das synthetische Er-
gebnis, der im Rahmen des Forschungsprozesses erhobenen Informationen. Auf3erdem sol-
len in einem extra Kapitel weitere praktische Impulse fiir Umnutzungstberlegungen von Shop-
ping-Centern formuliert werden. Da die Datenerhebung auch Probleme aufzeigte, sollen hierzu

Hilfestellungen verfasst werden.

6.1 Entwicklungspfade fur notleidende Einkaufszentren

Die Entwicklung unterschiedlicher Nutzungsarten in Einkaufszentren ist in hohem Mal3e von
unterschiedlichen nutzungsspezifischen Standort- und Marktdeterminanten sowie den in die-
ser Arbeit nur am Rande behandelten Gebaudemerkmalen abhangig (wie z. B. Tiefgarage vs.
Parkhaus, bauliche Einschrankungen wie Statik und Gréf3e). So gilt fur jedes EKZ, dass der
Nutzungsmix sich an den 6rtlichen Standort- und Marktgegebenheiten sowie an den Anforde-
rungen unterschiedlicher Nutzungsarten orientieren muss.

Die qualitative und quantitative Analyse der EKZ zeigte dabei insbesondere, dass keine pau-
schalen ,,One-Fits-All-Losungen® (BXXxxxxxx 2023) fur notleidende SC moglich sind. Zu sehr
unterscheiden sich die durchgefihrten BSM im Bestand hinsichtlich der Mischung der Nutzun-
gen und hinsichtlich der Flachenkonfiguration®® unterschiedlicher Nutzungsarten. Die meisten
Einkaufszentren werden individuell auf Standort, Markt, Gebaude und Zielgruppe abgestimmt.
Dies muss, laut Experten, auch fur zukinftige Projekte gelten, weshalb es keine standardisier-
ten Entwicklungspfade gebe (CXXXXXXXX 2023; DXXXXXX 2023; BXXXXXXXX 2023; AXXX 2023).
Dennoch gibt es verschiedene ,Leitkonzepte®, deren konkrete Umsetzung jedoch jedes Center
individuell bestimmen muss. Bei diesen Leitkonzepten gibt es kein ,Patentrezept® (BXXXXXXXX
2023) hinsichtlich der Flachenkonfigurationen und -anteile unterschiedlicher Nutzungsarten.
Auffallig ist jedoch, dass kinftig zuvor eher seltene, erganzende Nutzungen, wie z. B. Gesund-
heits- und Bildungsflachen, im Kontext der Repositionierung von EKZ deutlich 6fter und haufig
mit relativ groRen Flachenanteilen integriert werden. Diese Leitkonzepte sind lediglich als ver-
schiedene Paositionierungsinstrumente zu verstehen, die in gro3en und sehr grof3en EKZ teil-
weise auch miteinander kombiniert werden und unterschiedliche Formen annehmen (siehe
Abb. 29):

53 Also hinsichtlich der Frage, welchen Anteil an Flachen die unterschiedlichen Nutzungsarten im Nut-
zungsartenmix der SC einnehmen.
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Abb. 29: Nutzungsprofile von exemplarische Leitkonzepten
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Quelle: Eigene Darstellung

Die Entwicklung als Nahversorgungszentrum innerhalb einer Stadt stellt einen kinftiges Leit-
konzept fur SC dar. Dabei sind die Auswahl der genauen Nutzungen sowie die Auswahl der
Anbieter nach Marktsegmentierung (z. B. nach Preis; Marke) ebenso vom individuellen Stand-
ort und Markt abhangig wie die Konfiguration unterschiedlicher Flachenanteile. Nutzungsgrup-
pen fur solche Nahversorgungsstrategien sind insbesondere Dienstleistungen, Handelsein-
richtungen, vor allem solche mit einem erhdhten Anteil periodischer Bedarfsguter, Gesund-
heits- und Bildungseinrichtungen, Gastronomen und in kleinerem Mal3e evil. ergdnzenden
Nutzungen (wie z. B. Wohnen oder Buros) (siehe Abb. 29). Die genaue Wahl der Mieter sowie
die Quantitat und Qualitédt muss sich jedoch an den Markt- und Standortbedingungen sowie
an der Immobilie selbst orientieren. Grundsétzlich scheinen hierfir auch kleinere EKZ in Mit-
telstadten und kleineren Grol3stadten sowie Stadtteilzentren in Innenstadten infrage zu kom-
men. Die Flache, die sich mit solchen Nutzungen belegen lasst, ist jedoch begrenzt. Viele
groRere Center in diesen Lagen muissen eine solche Strategie daher beispielsweise mit ande-
ren Nutzungen oder Strategien verknupfen.

Fur Einkaufszentren auf der griinen Wiese, die sich eben nicht in Stadtlage, sondern aul3er-
halb der Grof3stadte an verkehrlichen Kontenpunkten konzentrieren, kommt eine solche Posi-
tionierung nicht in Frage. Dort gestalten sich Entwicklungsoptionen deutlich schwieriger, da
diese aufgrund ihrer nicht integrierten Lage haufig nur fir Einzelhandelsaktivitaten zugelassen

sind.
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Aufgrund dieser Einschrankungen zielten bereits einige Revitalisierungen der Vergangenheit
darauf ab, EKZ auf der griinen Wiese mit Fachmarktformaten zu versehen (Stichwort: Fach-
markt- und Hybrid-Center) bzw. den Freizeitanteil in den EKZ deutlich zu erhéhen, um Be-
suchsanlasse durch Einkaufserlebnisse zu schaffen. Es kann also eine Fokussierung auf
Zweckeinkaufe und Discountformate stattfinden, die weniger anfallig fir Umsatzverlagerungen
in den Onlinehandel sind und sehr groRe Flachen benétigen. Die Alternative besteht in der
Schaffung von Besuchsanlassen tber Event-Formate und Freizeitangebote sowie ein breites
und tiefes Einzelhandelsangebot. Wahrend AxxX (2023) und DXxxxXX (2023) in der weiteren
Freizeit- und Eventfokussierung auch Entwicklungsmaoglichkeiten fur EKZ in Innenstadten oder
Stadtteilzentren sehen, bewertet BXXxxxxxx (2023) deren Marktpotenzial als beschrankt,
auch wenn er sehr vereinzelt Potenziale sieht (Bxxxxxxxx 2023). Klar ist jedoch, dass Frei-
zeitformate in Innenstadten andere sein missen als Freizeitformate in EKZ auf der griinen
Wiese. Unter passenden Markt- und Standortvoraussetzungen kdnnen also auch in EKZ, die
nicht primar auf Freizeitnutzungen ausgerichtet sind, bestimmte Freizeitformate thematisch
sinnvoll integriert werden. So kdnnen z. B. Fitnessstudios den Nutzungsmix in nahversor-
gungsorientierten EKZ erganzen.

Dass die Abgrenzung zwischen unterschiedlichen Arten von Einkaufszentren bzw. &hnlichen
Shopping-Agglomerationen immer weiter verwischt, kbnnen zwei weitere Projekte eindrucks-
voll vergegenwartigen:

Die beiden EKZ Huma Sankt Augustin und der Marler Stern verwirklichen derzeit eine Strate-
gie, welche die Konzepte des klassischen Einkaufszentrums und des Outlet-Centers miteinan-
der kombiniert>*. Wahrend die Experten sich einig sind, dass das Marler Stern kein gutes Bei-
spiel fur eine gelungene Revitalisierung® ist (CXXxXxxxxx 2023; BXXXXXXXX 2023; Axxx 2023),
sind sie sich uneins, ob integrierte Outlets in SC in speziellen Lagen Uberhaupt eine Zukunft
haben. Einig sind sich die Experten darin, dass innerstadtische®® Outlet-Center in EKZ nur
unter ganz bestimmten Bedingungen eine Zukunft haben. Auch sind sich die Experten einig,
dass die Integration von Outlet-Centern in EKZ auf der griinen Wiese aufgrund der Kannibali-
sierungseffekte®’, die damit einhergehen, eine Ausnahme bleiben wird. Auch gehen Outlet-

54 Dazu gibt es derzeit auch noch weitere Beispiele, z. B. in Bremerhaven, die aufgrund der dieser Ar-
beit zugrunde liegenden Definition (10 000 m? VKF) nicht in dieser Arbeit beriicksichtigt werden.
55 “ erlautert, dass der Standort des Marler Stern fiir ein Outlet ungeeignet ist. So be-
findet sich das EKZ mit einer Fahrzeit von zehn Minuten zu weit entfernt von der nachsten Autobahn-
ausfahrt integriert in der Innenstadt. Weiterhin ist auch die marode Immobilie problematisch.
56 Dass Innenstadtstandorte mit raumlich groRer Entfernung zum nachsten groRen Einzelhandels-
standorten und ohne raumordnerische Einschrankungen durchaus erfolgreich sein kdnnen, beweist
das in die Bausubstanz der Altstadt integrierte Outlet-Center Bad Minstereifel.
57 Die preisglinstigeren Outlets wiirden zu viel Kaufkraft aus der Innenstadt entziehen. Dadurch wiirde
der regulére stationére Einzelhandel zu viel Umsatz verlieren. Folge: Baugenehmigungen seitens der
Stadte fiir Outlets gibt es an diesen Standorten nicht. Weiterhin sind die Marken nicht daran interes-
siert, Abnehmer ihrer Ware aus dem Wettbewerb zu verdrangen.
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Center auf der griinen Wiese meist mit raumplanerischen Konflikten einher®®. Da gleichzeitig
jedoch Outlet-Marken auf der Suche nach deutschen Outlet-Standorten sind, wird das Huma
Sankt Augustin vermutlich nicht das letzte SC mit integriertem Outlet bleiben (Sailer 2020:198;
Schwanenflug 2022c).

Abb. 30: Uberblick tiber verschiedene Leitkonzepte und deren Charakteristika
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Fur groRere Einkaufszentren kann bzw. wird es notwendig sein, verschiedene Konzepte bzw.
Elemente verschiedener Konzepte und Nutzungsarten zu integrieren und diese unter einer
einheitlichen Branding-Strategie zusammenzufiihren. Dabei ist es genauso wichtig, die jewei-
ligen Trends innerhalb der Nutzungsarten zu kennen und zur Integration in Betracht zu ziehen
wie die Marktsegmentierung (Zielgruppen, Preis- und Qualitétsorientierung) verschiedener

Einzelhandler zu verstehen.

58 Das Vorhandensein von touristischem Potenzial gilt als wichtiger Faktor bei der Standortwahl von

Outlets.
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,One-Fits-All-Lésungen® bzw. ,Patentrezepte” (Bxxxxxxxx 2023) fur die Neupositionierung fur
Einkaufszentren mit spezifischen gleichen Eigenschaften wird es kiinftig dennoch keine ge-
ben. Eingeschrankt werden die Lésungsmdoglichkeiten neben Markt- und Standortbedingun-
gen insbesondre durch bauliche Charakteristika der Gebaude, raumplanerische Einschran-
kungen sowie durch die wirtschaftlichen Ambitionen (Schwanenflug 2023c; Térning 2009:771
f.). Es qilt die sogenannten Besuchsanlasse bzw. Orte zu schaffen, an denen durch ergan-
zende Nutzungen hohe Aufenthaltsdauern geschaffen werden, die neben dem Zuhause und
der Arbeit (bzw. gar durch Integration der Arbeitsstatte) den sogenannten Third-Space bilden
(siehe hierzu das Konzept nach Oldenburg (1989)).

Dabei sind Shopping-Center aufgrund ihrer Lage und ihrer Hauptnutzungsart Einzelhandel
hoch in ihrem Wert bewertet. Daher besteht seitens der Eigentiimer meist das Interesse, mog-
lichst groRe Flachenanteile weiterhin mit Handelsflachen zu besetzen, es sei denn, die Mark-
taussichten sind fur hohe Handelsflachenanteile aufgrund von Leerstand nicht mehr rentabel.
Auch wenn durch die zunehmende Nutzungsmischung eine Transformation von Einkaufszent-
rum in Quartiere bzw. Mixed-Use-Immobilien stattfindet, werden sich neue Mixed-Use-Ent-
wicklungen nicht nur baulich, sondern auch hinsichtlich des Nutzungsmixes von Shopping-
Centern nach der Durchfihrung einer BSM unterscheiden. So werden neue Quartiersentwick-
lungen von Beginn an baulich und wirtschaftlich, also durch eine andere Kalkulation und Wer-
termittlung, hinsichtlich ihrer Nutzungsarten anders positioniert (Catella Research 2019:4 ff,;
CBRE Research 2021).

6.2 Weitere Resultate und Ableitungen fur die Praxis

Neben der Beantwortung der Forschungsfragen lassen die Ergebnisse der Arbeit sowie der
zugrunde liegende Prozess der Datenerhebung weitere interessante Beobachtungen und
Ruickschlisse zu.

Entwicklungstrends- und Determinanten sowie lokale Markt- und Wettbewerbsbedingungen
unterschiedlicher Nutzungen sind hoch heterogen. Die Neukonzeptionierung von SC erfordert
heute daher mehr denn je eine Markt- und Standortanalyse aller Nutzungsarten, da bei BSM
in EKZ derzeit die Integration unterschiedlichster Nutzungsarten erwégt werden kann. Die fur
SC zustandigen Akteure sollten daher heute ein tiefes Verstandnis tber weitere Nutzungs-
markte einbringen. Dazu gehért auch, die pluralen, teilweise sich wechselseitigen beeinflus-
senden und kontrareren Trends der unterschiedlichen Nutzermérkte zu erkennen und zu ver-
stehen. SC miissen aufgrund der beschriebenen Disruptionen und der haufig unklaren Markt-
lage heute ,wie von Anfang an geplant werden® (CxxXxxxxxx 2023), um daraus neue funktio-

nierende Konzepte zu generieren. Fur die Stadtplanung bietet diese Erkenntnis die Chance,
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den Prozess der Umnutzung aktiv mitzugestalten, z. B. im Zuge der Baurechtsschaffung, par-
tizipativer Planungsverfahren im Rahmen von Redevelopments oder Abriss-Neubau-Projek-
ten, oder im Einzelfall gar dem Kauf eines EKZ.

Aus der Perspektive der Investoren sollte die Wettbewerbsbeobachtung bei BSM von EKZ
heute mehr denn je eine Rolle spielen. Gegenwartig steigt der Umnutzungsbedarf auch ande-
rer groRflachiger Handelsimmobilien (u. a. ehemaliger Galeria Kaufhaus Karstadt Immobilien).
Auch wenn diese Objekte aufgrund anderer baulicher und funktionaler Voraussetzungen nicht
mit Shopping-Centern vergleichbar sind, so konkurrieren beide Typen von Handelsimmobilien
um die gleichen Nutzungsarten (z. B. um Gesundheitsflachen). Fur Shopping-Center, die ,Not
leiden®, gilt es also, nun schnell BSM zu forcieren, bevor andere Immobilien zu einem friheren
Zeitpunkt in einen knappen Nutzermarkt eintreten und den Handlungsspielraum notleidender
Shopping-Center weiter einschranken (Schwanenflug 2023d).

Weitere Trends, die nicht nur die Nutzermérkte, sondern auch EKZ unmittelbar betreffen, sind
die Themen Nachhaltigkeit und Digitalisierung®®, die einen tiefgreifenden Einfluss auf kiinftige
BSM und Nutzungsanpassungen in EKZ haben werden.

So steigt auf der Seite der Konsumenten die Nachfrage nach als nachhaltig geltenden Pro-
dukten stark an, wie das Wachstum der Produktgruppen Bio und Second-Hand-Mode zeigen,
auch wenn das Wachstum des Umsatzes fir Bioprodukte im Zuge der Inflation im Jahr 2022
erstmalig riicklaufig ist®® (BOLW 2023:26; Boston Consulting Group 2022; Axxx 2023). Shop-
ping-Center missen dies bei der Mieterauswahl berlicksichtigen. Aber auch Investoren und
Immobiliennutzer fokussieren das Thema Nachhaltigkeit aufgrund der EU-Taxanomie ver-
stéarkt.

Immobiliennutzer sind aufgrund der hohen Energiekosten daran interessiert, innerhalb einer
mdglichst energieeffizienten Immobilie zu mieten, auch weil Unternehmen ab einer kritischen
Grolie seit dem Lieferkettengesetz auch hinsichtlich inrer Nachhaltigkeit gepruft werden.

Fur Investoren gilt Ahnliches wie fuir Akteure des Nutzermarktes. Diese sind an moglichst nach-
haltigen Immobilien interessiert, um ihre Produkte auf dem Investmentmarkt besser platzieren
zu konnen (Stichwort: Artikel 9 konforme Immobilien) (CXXXXXXXX 2023; Axxx 2023). Alle in-
terviewten Akteure betonen in diesem Kontext, dass es hierbei sich um ,gelebte Nachhaltig-
keit* (Axxx 2023) handeln muss, da sich Investoren, Mieter und Kunden heute nicht mehr mit
Greenwashing abfinden wirden. Die Vertriebslinien der filialisierten Einzelhandler (z. B. Indi-
tex) achten bereits heute bei der Wahl der Standorte auf deren Nachhaltigkeitsbewertung und

beziehen diese bei der Standort- und Immobilienwahl ein. Daher sollte bei BSM darauf

59 Folgend wird sich exemplarisch auf den Einfluss der Nachhaltigkeit auf Nutzungsénderungen in
EKZ fokussiert.
60 Auch wenn der Anteil nachhaltiger Produkte in den vergangenen Jahren stark anstieg, ist das Be-
wusstsein und der prinzipielle Wille, nachhaltige Kaufentscheidungen zu treffen, derzeit noch deutlich
groRRer als das aktivierte Verkaufspotenzial (Stichwort: Einstellungs-Verhaltens-Liicke).
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geachtet werden, auch diese Themen mdglichst umfanglich einzubeziehen, da ohne Beriick-
sichtigung der Nachhaltigkeitsaspekte keine baulich-strukturelle MaBnahme erfolgreich sein
kann und auch die Integration verschiedener Nutzungsarten erschwert wird (CxXXXXXxxx 2023;
DXXXxxX 2023; Bxxxxxxxx 2023; Axxx 2023). Weiterhin stellt die Nutzungsdurchmischung in
EKZ aufgrund der Annahme, dass diese mit einer Verkehrsreduktion einhergeht (Stichwort:
15-Minuten-Stadt), bei Nachhaltigkeitszertifizierungen ein wichtiges Bewertungskriterium dar
(DGNB 0.J.).

Abgesehen von diesen Aspekten, die im Zusammenhang mit BSM in EKZ beriicksichtigt wer-
den mussen, wurden insbesondere durch den Prozess der Datenerhebung interessante Er-
kenntnisse gewonnen: Der Aufbau der im Rahmen der Arbeit zur Verfligung gestellten Daten-
bank des EHI Retail Institute (2022b) hat gezeigt, dass sich die Research-Methoden der Markt-
forschungsunternehmen dieser neuen Realitdt der Nutzungsdnderungen in SC anpassen
mussen. So sollten in den Datenbanken kiinftig auch Informationen zu anderen Nutzungsarten
hinterlegt werden. AuRerdem sollten Datenbankstrukturen so angelegt sein, dass dynami-
schen Informationsanderungen (z. B. Mieter- und Nutzungswechsel) in Datenbanken neu an-
gelegt werden und nicht zu einer Uberschreibung historischer Daten filhren, damit dynamische
Prozesse innerhalb der Immobilien besser abgebildet werden kénnen. Dies ermdéglicht ein
besseres Monitoring des Shopping-Center-Marktes und erlaubt bessere Einschatzungen hin-

sichtlich der Umnutzung von EKZ.
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7 Abschlussbetrachtung

Bevor die Arbeit mit einem restiimierenden Fazit abgeschlossen wird, erfolgt zuvor eine kriti-
sche Betrachtung der Ergebnisse sowie des methodischen Vorgehens und zeigt die Schwa-

chen des Forschungsdesigns sowie die Limitationen, die damit einhergehen, auf.

7.1 Kritische Wirdigung der vorliegenden Arbeit

Insbesondere der Datenerhebungsprozess war mit einem grof3en Informationsdefizit verbun-
den. Dabei hat nicht nur der Kategorisierungsprozess zu einem Informationsverlust gefihrt,
sondern auch der Umstand, dass Informationen zu Nutzungsénderungen haufig nur oberflach-
lich vorhanden waren. Diese mussten teilweise unter gewissen Annahmen recherchiert wer-
den und konnten oft nur indirekt Uber kausale Rickschliisse kategorisiert werden (siehe An-
hang 3). Diese Riickschlisse sind genauso wie die Riickschliisse, die im Rahmen der Analyse
der Ergebnisse gezogen wurden, mit sogenannten Confirmation Bias verbunden. Dieses hau-
fig im Rahmen empirischer Forschung auftretendes Phdnomen bezeichnet die Neigung, Infor-
mationen so auszuwahlen und zu interpretieren, dass eigene Forschungsannahmen bestéatigt
werden.

Auch die Suche nach BSM und Nutzungsanderungen mittels Schlagwortsuche im Internet geht
mit einigen Beeinflussungen einher. So beeinflusst die Wahl der Schlagwdrter die Suchergeb-
nisse. Diese werden wiederum vom Anbieter der Suchmaschine beeinflusst. Diese Unsicher-
heiten im Rahmen des Datenerhebungsprozesses rechtfertigen jedoch die Durchfihrung der
statistischen Priftests.

Weiterhin konnte keine Quantifizierung der Flachenveranderungen in Quadratmetern vorge-
nommen werden, obwohl deren Aussagekraft nochmals deutlich starker gewesen ware. Die
metrische Skala hatte aul3erdem weitere statistische Tests ermdglicht. Aufgrund der nomina-
len Kategorisierung der Nutzungsénderungen konnten nur wenige statistische Tests durchge-
fuhrt werden. Ein Clusteranalyse fur kategoriale Daten wurde zwar durchgefihrt, um Entwick-
lungspfade hinsichtlich der Nutzungsarten in Shopping-Center zu identifizieren, logische Er-
gebnisse dieser blieben jedoch aus, weshalb sie nicht im Rahmen der Arbeit vorgestellt wurde.
Problematisch hierbei: Da nur die Art der Verédnderung der Nutzungsart bzw. das Vorhanden-
sein von Nutzungsarten erfasst werden konnten und nicht die Gréf3e der Flachen bzw. Fla-
chenanteile, wurden Einkaufszentren mit unterschiedlichster Flachenkonfiguration®® in densel-

ben Clustern gesammelt.

61 Das bedeutet: Einkaufszentren, die tber gleiche Nutzungsarten verfiigen, kénnen sehr unterschied-
lich sein, da die verschiedenen Nutzungsarten unterschiedliche Flachenanteile und damit eine unter-
schiedliche Relevanz im Einkaufszentrum einnehmen kdnnen.
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Weiterhin einschrankend wirkte das Thema als solches. So liel3 seine Breite nur begrenzte
Einblicke in die Nutzungsmarkte zu. Gleichzeitig zeigt die Arbeit erstmals dynamische Ent-
wicklungen in unterschiedlichen Nutzungsarten in EKZ quantitativ auf, sodass, basierend auf
den Ergebnissen dieser Arbeit, neue Fragestellungen erarbeitet werden kénnen.

Das gewahlte Untersuchungsdesign erweist sich als praktikabel, um BSM und Veranderungen
innerhalb der Nutzungsstruktur in allen Zeitformen (Vergangenheit, Gegenwart und Zukunft)
zu identifizieren. Bei der Fokussierung auf Entwicklungen innerhalb nur einer zeitlichen Di-
mension, z. B. in der Zukunft, kdnnten mittels anderer Forschungsmethoden mutmaflich exak-
tere Ergebnisse erzielt werden. Bei der reinen Betrachtung von Entwicklungsperspektiven der
Zukunft, insbesondere fur mittel bis langfristige Zeithorizonte, kénnen dazu eigens entwickelte
Methoden (u. a. Delphi-Methode) bessere Ergebnisse produzieren. Auch ware die Zweiteilung
des Datensatzes in EKZ, deren BSM zwischen 2015 und 2022 fertiggestellt wurden, und EKZ
in der Pipeline moglich gewesen und hétte eine statistisch getrennte Analyse ermoglicht. Damit
waren detailliertere Aussagen mdoglich gewesen. Darauf wurde jedoch verzichtet, da aufgrund
der dann geringeren Anzahl der Shopping-Center in beiden Gruppen sowie der Gro3e der
Kreuztabellen (4x5) haufig kaum quantifizierbare Ergebnisse formulierbar gewesen wéren.
Die Wahl der Indikatoren, um Standortmuster zu identifizieren, hat sich als praktikabel bewie-
sen. Jedoch eignet sich die Variable der ,zentralortliche Funktion“ nur sehr bedingt dazu, da
sich der Grof3teil der Einkaufszentren in Oberzentren befindet.

Weiterhin kann kritisch angemerkt werden, dass Refurbishments, die nur mit geringfiigigen
Anderungen der Nutzungsstruktur in Shopping-Centern einhergehen, in die statistische Ana-
lyse der Daten mit einbezogen wurden.

Wie in der Einleitung erlautert, betrachtet diese Arbeit das Untersuchungssubjekt aus einer
immobilienwirtschaftlichen Perspektive. Deshalb wurden im Rahmen der Experteninterviews
nur Experten aus der Immobilienwirtschaft befragt. Die Zunahme stéadtischer Akteure und von
Akteuren aus den Nutzerbranchen (z. B. Experten fur innerstadtische Logistikimmobilien)
hatte jedoch eine bessere Einschatzung verschiedener Entwicklungen aus unterschiedlichen
Perspektiven ermdglichen kdnnen.

Letztendlich konnten mit den gewéhlten Methoden die Forschungsfragen beantwortet werden.
Detaillierte Prognosen liefern jedoch andere Methoden. Die grof3en Informationsdefizite, die
sich aus der Intransparenz im Immobilienmarkt ergeben, erschweren quantitative Analysen.
Sofern die Shopping-Center-Branche nicht transparenter werden sollte, sind detailliertere
guantitative Analysen weiterhin kaum maglich.

Die vorliegende Arbeit ermdglicht daher, trotz aller Unwéagbarkeiten, einen Uberblick tiber die
Verédnderung von Nutzungsarten in der Vergangenheit im Kontext baulich-struktureller Maf3-
nahmen seit 2015 und bietet einen Einblick in die Nutzungsmischung der Shopping-Center in

der kurz- bis mittelfristigen Zukunft. Sie zeigt auch auf, dass detaillierte Analysen von
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Nutzungséanderungen innerhalb von EKZ notwendig sind, da bisher kaum Arbeiten zu den In-

tegrationschancen einzelner Nutzungsarten in EKZ bestehen.

7.2 Fazit

Die vorliegende Arbeit hat vor dem Hintergrund der Zunahme von sich ,in Not“ befindlichen
Shopping-Centern aufgezeigt, inwiefern Nutzungsanderungen im Kontext baulich-struktureller
Anpassungsmaflnahmen im Laufe der Jahre dynamischer wurden und sich intensivierten. Da-
bei wirkte die Covid-Pandemie als Katalysator von Umsatzverlagerungen in den Online-Han-
del, die als initiale Ursache flrr die hohen Leerstande in EKZ ausgemacht werden kann. An-
stehende BSM in der Pipeline gehen seitdem noch stéarker mit Nutzungsanderungen in Stra-
tegie und Flache einher als noch zwischen 2015 und 2022. Dabei sind Einkaufszentren in allen
raumlichen Mikro- und Makrolagen betroffen, auch wenn aufgrund der Konzentrationspro-
zesse des Non-Food-Handels, aktuell besonders BSM in Mittelstadten und Stadtteilzentren
zunehmen.

Aufgrund diverser Entwicklungen in den Nutzermarkten sowie unterschiedlichsten Markt- und
Standortanforderungen sind dabei nicht alle Nutzungsarten fir alle Standorte und Einkaufs-
zentren gleichermaf3en geeignet. Die Nutzungen Gastronomie, Freizeit und Dienstleistungen
ergdnzen Shopping-Center und tragen schon seit geraumer Zeit trotz begrenzten Wachs-
tumspotenzials zur Profilschérfung bei. Dies gilt insbesondere fir EKZ auf der griinen Wiese,
denen aufgrund planungsrechtlicher Restriktionen und spezifischer Standortanforderungen
der Flachennutzer die Integration anderer Nutzungen verwehrt bleibt. Stadtteilzentren und In-
nenstadte eigenen sich -sofern stadtebaulich integriert- aufgrund ihrer Lageeigenschaften
grundsétzlich fur alle Nutzungsarten, insbesondere auch fur die Nutzungsarten Gesundheit,
Biro, Bildung und Hotel, die sich dort derzeit vereinzelt sehr dynamisch entwickeln.

Dabei eignen sich die Nutzungen aufgrund der spezifischen Makrostandortbedingungen langst
nicht fur alle Center. So eignen sich Hotels und Blros aufgrund spezifischer Standortanforde-
rungen, die durch Agglomerations- und Urbanisierungsvorteile bedingt werden, insbesondre
fur Grol3stadte und grof3e Mittelstadte. Bildungseinrichtungen und Gesundheitsdienstleistun-
gen konnen aufgrund ihrer nur geringeren wirtschaftlichen Abhangigkeit prinzipiell Gberall in-
tegriert werden, auch wenn die Dimensionierung der Nutzungsarten dennoch von der Stadt-
grofle abhangig ist. Wohnraum wird insbesondere dort von Relevanz werden, wo grbRere
Handelsanteile keine Zukunft mehr haben, und geht meist mit einem Neubau oder einem Re-
development einher. Die Logistik wird vorerst eine nachrangige Rolle in Einkaufszentren spie-
len. Der Handel als Ursprungsfunktion wird sich insbesondere im Non-Food-Bereich weiter

rdumlich konzentrieren, trotz einiger expansive Non-Food-Formate. Im FMCG-Bereich nutzt
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der Handel derzeit verstarkt Flachen in EKZ. Diese werden jedoch den Leerzug nicht vollstan-
dig substituieren kbnnen. Es gibt daher keine Standard-Lésungen bzgl. des Nutzungsmixes in
Einkaufszentren.

Aus diesem Grund muss fur jedes Objekt eine individuelle Markt-, Standort- und Wettbewerbs-
betrachtung erfolgen. Dennoch ist zu beobachten, dass es aufgrund von standortunabhangi-
gen Trends, gewisse Leitkonzepte gibt, die derzeit in der Praxis bei BSM angewandt werden.
Dabei stehen die Nahversorgungs- und Freizeitorientierung sowie die Integration von fir Shop-
ping-Center noch fremden Betriebsformen, wie z.B. Fachmarkt- und Outletkonzepten, im Vor-
dergrund. Zusatzlich werden dann individuell weitere Nutzungen wie Hotels, Wohnungen und
Biros integriert.

Generell zeigt sich, dass der ,Blumenstrau® an [Nutzungs-]Modglichkeiten® (CXXXXXXXX
2023) in GroRstadten deutlich gré3er ist als in Klein- und Mittelstadten. Ebenso verfligen struk-
turschwache Mittelstadte, z.B. in Ostdeutschland abseits der Metropolen, tber andere Ent-
wicklungsmaoglichkeiten als strukturstarke Standorte. Diese Einkaufszentren werden es auf-
grund ihrer Nachnutzungsmaglichkeiten und aufgrund der Zentralisierung im Handel, von wel-
cher diese Standorte dann tendenziell starker betroffen sind, schwieriger haben, ihre Flachen
neu zu belegen. Bildungseinrichtungen und Gesundheitsdienstleistungen sowie Wohnungen
stellen hier eine Entwicklungsoption dar, sofern es hierflir Investoren gibt.

Fur eine aktiv-planende Stadtplanung sowie flr opportunistische Investoren kénnen sich aus
der aktuellen Problemlage von Einkaufszentren auch finanzielle und gestalterische Optionen
ergeben. Stadte haben durch Planungsverfahren, Baurechtschaffung und im Einzelfall durch
den Kauf der Immobilien die Moglichkeit, die in der Vergangenheit haufig monofunktionalen
Standorte nun wieder mitgestalten zu kénnen. Notleidende Einkaufszentrum ohne Investitio-
nen koénnten jedoch umgekehrt fiir viele Stadte zu hochproblematischen Trading-Down-Effek-
ten fihren. Zur Realitat der neuen Chancen gehort auch, dass dies in stéadteplanerischem und
planungsrechtlichem Aufwand innerhalb vieler Stadtbehtrden resultieren wird. Ebenso muss
davon ausgegangen werden, dass einige Investoren Verluste mit Shopping-Centern erwirt-
schaften werden.

Nachdem das Forschungsinteresse am Untersuchungsobjekt Einkaufszentrum in der geogra-
phischen Handelsforschung in den letzten Jahren etwas in den Hintergrund gerickt war, kann
das Einkaufszentrum als problembehaftetes Thema kiinftig wieder interessanter fir die geo-
graphische Handelsforschung sowie Immobilienmarktforschung werden. Diese Arbeit bietet
hierfur bereits einige Anknupfungspunkte fir weitere Arbeiten. Hinsichtlich der methodischen
ErschlieBung wird eine weitere quantitative ErschlieBung des Themas jedoch aufgrund der
schwierigen Datenlage voraussichtlich schwierig bleiben.

Es bleibt abzuwarten, wie sich Einkaufszentren auch vor dem Hintergrund der derzeitigen Her-

ausforderungen ESG und Digitalisierung, die in dieser Arbeit nicht betrachtet wurden,

89



entwickeln werden. Dabei stellt sich auch die Frage, inwiefern die derzeitige Zinslast kiinftige
BSM bzw. deren Dynamik beeinflussen wird. Es wird spannend zu beobachten sein, welche
individuellen Nutzungskonzepte entstehen werden und inwieweit die einstige Leithutzung des
Einzelhandels in Zukunft bestehen bleibt. Klar ist dabei: Handel reicht als Besuchsanlass nur
noch in Ausnahmen aus, es missen neue Daseinsgriinde fir Shopping-Center auf dem Weg

zum Mixed-Use-Center geschaffen werden.
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Anhang

Anhang 1: Mallformen

Shopping-Center
Auswahl baulicher Erscheinungsformen

Strip-Form

R

L-Form

U-Form

Mall-Form

Quelle: (Falk 2009:32)

T-Form

N

Y-Form

Ellipsen-Form

Trapez-Form

7
1=

Village-Form

Anhang 2: Schlagworte zur Identifizierung von BSM

[SC Name] + [Schlagwort]

Quelle: Eigene Darstellung

Sanierung
Abriss
Restrukturierung
Mieterwechsel
Verkleinerung
Modernisierung
Umnutzung
Transformation

Wandel

Revitalisierung ¢ Neubau
Redevelopment o Refurbishment
Renovierung e (Neu-)Positionierung
Umbau e Erweiterung
[Nutzungsart] ¢ Umgestaltung
Leerstand e Kirise

Mixed-Use e Quartier
Umwandlung ¢ Konversion
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Anhang 3: Kategorisierungsprozess — Erfassung von Nutzungsarten

1. Vorhandensein einer Nutzungsart

Mittels folgender Vorgehensweisen konnte gepruft werden, ob sich Nutzungen zum gegenwertigen Zeitpunkt innerhalb eines der 175 Shopping-Center
mit BSM befinden. Die unterschiedlichen Vorgehensweisen dienten dazu unvollstindige Informationen zu erganzen. Oftmals wurden insbesondere B-
roflachen, Hospitality-Einrichtungen, Bildungs- und Gesundheitsflachen nicht auf der Webpage des EKZ ausgewiesen. Mittels Recherchen auf Google-
Maps sowie mittels Informationen aus Presseberichten und Immobilienzeitschriften wurde versucht, das Vorhandensein von Nutzungen nachzuvollziehen.
Das Vorhandensein einer Nutzungsart musste eindeutig nachvollziehbar sein. Im Analogieschluss wurde auRerdem teilweise davon ausgegangen, dass,
sofern keine Informationen zu einzelnen Nutzungsarten zu verschiedenen EKZ recherchierbar waren, diese Nutzungsart nicht im EKZ vorhanden sind.
Zu Shopping-Centern zu denen kaum Infos aufzufinden waren oder deren Nutzungen aufgrund verschiedener Planungsunsicherheiten von BSM nicht
sicher zu beurteilen waren, wurden aufgrund der mangelnden Informationen auch keine Rickschlisse zum Vorhandensein von Nutzungsarten gezogen.

Fir diese Center wurde keine Merkmalsauspragung erfasst. Dieser Prozess ist folgend exemplarisch am Beispiel der Riem Arcaden in Minchen vorge-

stellt:

Vorgehen Beweis Interpretation im Hinblick | Zusatzliche qualita-

auf Nutzungsarten tive Infos
Prifung welche e Gastronomie und Food- |e Erstes Gefihl fur Fla- |+ htips//www.west:
field.com/germany/rie-

Nutzungen vor- CENTER PLAN Agglomeration: vorhanden chenzuschnitte und

marcaden/access

liegen mittels e Aperiodischer Handel: vor- Leerstande
Centerpléanen handen
e Periodischer Handel: vor-
handen

e Dienstleistungen: vorhan-

=0 [ 1]
o - _:I i 11 ! ; | Bershka L LsBe den
= i) cE 3 X 4

Kol 1 Ig o "‘I
o H&M Zéra
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https://www.westfield.com/germany/riemarcaden/access
https://www.westfield.com/germany/riemarcaden/access
https://www.westfield.com/germany/riemarcaden/access

Prifung und
Durchsicht der
Webpage des
Einkaufszent-
rums, bzw. der
Objektvorstel-
lung der Inves-
toren

Einbezug von

den durch die
Schlagwortsu-
che identifizier-
ten Berichten
zu BSM
Prifung Gber
Google-Maps,
ob alternative
Nutzungen vor-
handen sind

RIEM ARCADEN

S habencio V.

B <a e e T [0 i [ (o aR) (@

8,5 Mio 150

Besucher im Jahr Shaps

61.000

Handelsflache in m’

2.700

Parkplatze

2004

Erdffnung

Sonstige Nutzung

Biiros, 2 Hotels, Wohnungen

e Dienstleistungen: vorhan-
den

Wohnungen vorhanden
Hotels vorhanden
Biros: vorhanden

Weiter Informationen |°
zur GrolRe des Cen-
ters (teilweise auch
schon in Datenbank
vorhanden)

https://www.west-
field.com/germanyi/rie-

marcaden/shops

https://www.unibail-ro-
damco-west-

field.de/portfolio/riem-
arcaden/

,Das Immobilienensemble Stadtquartier Riem Arcaden ist
aktuell zu 94% vermietet. Zum Gesamtkomplex gehéren
neben den Einkaufs-Arcaden das Novotel Hotel, Wohnun-
gen sowie Biros. Das Stadtquartier gehdrt zum Portfolio
des offenen Immobilienfonds Unilmmo: Deutschland.”
(11/2007)

e Keine neuen Infos; au3er-
dem aktuellere Quellen
vorhanden

Hoher Vermietungs- |°
stand bereits 2008
Bereits als Stadtquar-
tier geplant

https://www.iz.de/trans-
aktionen/news/muen-
chen-riem-arcaden-zu-
77-vermietet-70379

Hote Matel e
[EManchenMesse
scckmcom. et

Wty Ernd Ptz

mat Riem Arcaden

Seas i mng)

O PANDORA Store
6 Menchen e Acacen
s g

™ perekim St
©  LetverwinnSirate 2, 81829 Monchen
NEW YORKER

Befinces/n sich i Rlem Arcaden Rimhegrgecat

@  Geofinet - SchiieBtum 1700 v/

e Biros: vorhanden

Gefuhl fur Anzahl und
Bedeutung alternati-
ver Nutzungen durch
Anzahl der Nutzungen
(ohne jedoch deren
Quantifizierung)

https://www.google.co
m/maps/place/Gartner+
Deutsch-
land+GmbH/@48.13245
11,11.6907392,18z/data
=14m6!3m5!1s0x479e0a
8ff4bd5ebf:0x2f3124796
6dd8076!8m2!3d48.132
649!4d11.6939559!165%

2Fg%2F1th7Iwy
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https://www.iz.de/transaktionen/news/muenchen-riem-arcaden-zu-77-vermietet-70379
https://www.iz.de/transaktionen/news/muenchen-riem-arcaden-zu-77-vermietet-70379
https://www.iz.de/transaktionen/news/muenchen-riem-arcaden-zu-77-vermietet-70379
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https://www.google.com/maps/place/Gartner+Deutschland+GmbH/@48.1324511,11.6907392,18z/data=!4m6!3m5!1s0x479e0a8ff4bd5ebf:0x2f31247966dd8076!8m2!3d48.132649!4d11.6939559!16s%2Fg%2F1th7lwy_
https://www.google.com/maps/place/Gartner+Deutschland+GmbH/@48.1324511,11.6907392,18z/data=!4m6!3m5!1s0x479e0a8ff4bd5ebf:0x2f31247966dd8076!8m2!3d48.132649!4d11.6939559!16s%2Fg%2F1th7lwy_
https://www.google.com/maps/place/Gartner+Deutschland+GmbH/@48.1324511,11.6907392,18z/data=!4m6!3m5!1s0x479e0a8ff4bd5ebf:0x2f31247966dd8076!8m2!3d48.132649!4d11.6939559!16s%2Fg%2F1th7lwy_

den+/@48.1324571,11.6
888384,17.73z

Renses ez =l L_ B8y “% |e Gesundheitseinrichtungen:
’ e e | vorhanden e  https://www.google.co
m/maps/se-
. arch/%C3%A4zte+riem
Petra Frantz - Praktische Ar..
w e s il +arca-

Herr Joul Evtouchenko
med

Corona Teststation am Rie...

] @
Google o arcadden bidung x
€ Bewenugs  Omusgateien® ) ‘ - . L . https://www.google.co
——— == e Bildungseinrichtungen: m/maps/se-
i ° ¢ il nicht vorhanden arch/Riem+Arca-
i P den+bil-
(zwar werden Einrichtun- dung+/@48.1324571.11.
Ao S gen, die laut Google ,,bi|- 6888384,17.73z/data=!3
i . . . qu m1ll4bl
dungsahnlich sind“ ange-
e S s zeigt, jedoch passen diese
A N e T nicht in die der dieser Ar-
memewse P oo 9 9 % ° 3*‘““’””";"“ beit zugrundeliegenden
g . i 9 ' Definition)

e Logistik: nicht vorhanden
(Analogieschluss, da keine
Infos dazu recherchierbar)

Favschule Ermst & Mertens

2. Variable: Art der Verdnderung der Nutzungsart

Um Dynamiken der Nutzungsarten im Rahmen der BSM zu erfassen, wurden die im Rahmen der Schlagwortsuche identifizierten Presseberichte ausge-

wertet. Aul3erdem wurden auch hier weitere Informationsquellen mit einbezogen, um Aussagen Uber alle Nutzungsarten treffen zu kdnnen. Aul3erdem war
es von grolRer Relevanz historische Daten zu den EKZ zu finden, um im Zweifelsfall entscheiden zu kénnen, ob Nutzungsarten im Kontext der BSM
~Erweitert” oder erstmalig integriert worden sind (,Nutzungsart Neu®). Auch hier gilt: Konnten keine Informationen zu den Nutzungsarten fir EKZ ausfindig

gemacht werden und waren aufgrund von mangelnden Informationen auch keine Rickschliisse mdglich, so wurde keine Merkmalsauspragung erfasst.
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https://www.google.com/maps/search/%C3%A4zte+riem+arcaden+/@48.1324571,11.6888384,17.73z
https://www.google.com/maps/search/%C3%A4zte+riem+arcaden+/@48.1324571,11.6888384,17.73z
https://www.google.com/maps/search/Riem+Arcaden+bildung+/@48.1324571,11.6888384,17.73z/data=!3m1!4b1
https://www.google.com/maps/search/Riem+Arcaden+bildung+/@48.1324571,11.6888384,17.73z/data=!3m1!4b1
https://www.google.com/maps/search/Riem+Arcaden+bildung+/@48.1324571,11.6888384,17.73z/data=!3m1!4b1
https://www.google.com/maps/search/Riem+Arcaden+bildung+/@48.1324571,11.6888384,17.73z/data=!3m1!4b1
https://www.google.com/maps/search/Riem+Arcaden+bildung+/@48.1324571,11.6888384,17.73z/data=!3m1!4b1
https://www.google.com/maps/search/Riem+Arcaden+bildung+/@48.1324571,11.6888384,17.73z/data=!3m1!4b1
https://www.google.com/maps/search/Riem+Arcaden+bildung+/@48.1324571,11.6888384,17.73z/data=!3m1!4b1

Quelle

Beweis Interpretation im Hin-

blick auf Variable

Zusétzliche qualita-
tive Info

Vorgehen

https://www.nachrichten-muen-
chen.com/riem-arcaden-eroeffnen-
neue-shopping-flaeche/65680/

,Hinzu kommen Filialen des Haarstylisten Klier, von | e Dienstleistungen: Erweite-

1. Lokale Presse-mittei-

lungen untersuchen

Infos aus alten
Immobilienzeitungen
untersuchen; Auch
vergangene
Nutzungs-
konfiguration in
Betracht ziehen

Immobilienzeitungen
untersuchen und ge-
nerelle Pressebe-
richtserstattung zu
BSM

Service Point, GameStop, Ernstings Family und der
Autovermietung SIXT*. (10/2017)

rung

,Das Immobilienensemble Stadtquartier Riem Arca-
den ist aktuell zu 94% vermietet. Zum Gesamtkom-
plex gehéren neben den Einkaufs-Arcaden das No-
votel Hotel, Wohnungen sowie Biros. Das Stadtquar-
tier gehdrt zum Portfolio des offenen Immobilienfonds
Unilmmo: Deutschland.” (11/2007)

https://www.iz.de/transaktio-
nen/news/muenchen-riem-arcaden-
zu-77-vermietet-70379

,Union Investment (Ul) hat mit Peek & Cloppenburg
(P& C) einen weiteren Mieter fir die Erweiterung des
Shopping-Centers Riem-Arcaden gefunden. Das Mo-
dekaufhaus wird rund 5.000 m2 in dem Neubau mie-
ten. [...]

Knapp 1.300 m? wird der Lebensmitteldiscounter Aldi
belegen. Die verbleibenden knapp 1.900 m? sind fiir
Gastronomie, einen Sportartikelhandler und weitere
Einzelhéndler gedacht. Durch den Neubau wachsen
die Riem-Arcaden um 18.500 m? auf dann 104.000
m2. Mit rund 9.400 m2 entfallt der gré3te Teil der Fla-
che auf ein Motel-One-Hotel mit 311 Zimmern.*
(05/2017)

Hotel: Erweiterung
Periodischer Handel: Er-
weiterung

Aperiodischer Handel: Er-

weiterung
Food-Agglomeration: Er-
weiterung

e Hinweis: Das Center|"*

funktioniert aufgrund
der Erweiterungen
offensichtlich

https://www.iz.de/transaktio-
nen/news/-pc-zieht-in-die-riem-arca-
den-141574
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4. Google-Rezessionen [ e ——— == |e Gesundheit: ,Gleichblei- T Dltoe M aooaedemapsiolacel®

sia) b Witz { §

. . . ‘ « Sche+36C3%8Arztin/@48.1323208.11
in Betracht ziehen, o 4 . i bend 550406526, Co5 A lastxéTa
o - e s '\Ainnr_\"rf"wil:;': - - . 0a8553e4f42b: b O5f!
um Riickschliisse 0 L e | (Google-Rezessionen: be- —WE’
uber Einzugsdatum e reits alter als 7 Jahre > b a4t A3p0741dcs Go1 156411
des Mieters 2u halten SR praktizierender Arzt muss SAOTLANOD KNSR
vv\ " . . REU1VoTk1HOWS5TMFZKUTBGbIN-
. bereits vor der BSM im VUNhiVOZ1V2pCM1ISQUL-
- Zur Int tat
ur Interpretation, T Yo . JAQAI16s%2Fq%2F Ltncrw_n131067
ob Nutzungsarten im ) EKZ vorhanden Sem) 235416815,11.687572217652086
Rahmen einer BSM T =
integriert wurden e e
e o e

L=l = = s e Keine Informationen zu Bildungseinrichtungen und e Logistik: ,weiterhin nicht*

{oks 10l €=k 1< 1i=var | Logistik, trotz umfangreicher Berichtserstattung; e Bildung: ,weiterhin nicht*
Keine Infos tber neue Wohn- und Buroflichen —je- |e  Biiro: Gleichbleibend
doch Wissen daruber, dass diese vorhanden sind e Wohnen: Gleichbleibend

Quelle: Eigene Darstellung
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https://www.google.de/maps/place/Petra+Frantz+-+Praktische+%C3%84rztin/@48.1323298,11.6904862,18.65z/data=!3m1!5s0x479e0a8553e4f42b:0x6e3ce34b05f61906!4m10!1m2!2m1!1sarzt!3m6!1s0x479e0a854d69c9e3:0xdf7285ea416cff4f!8m2!3d48.1322234!4d11.6911244!15sCgRhcnp0WgYiBGFyenSSAQZkb2N0b3KaASRDaGREU1VoTk1HOW5TMFZKUTBGblNVUnhiV0Z1V2pCM1JSQULgAQA!16s%2Fg%2F1tncrw_n131067235416815,11.687572217652086
https://www.google.de/maps/place/Petra+Frantz+-+Praktische+%C3%84rztin/@48.1323298,11.6904862,18.65z/data=!3m1!5s0x479e0a8553e4f42b:0x6e3ce34b05f61906!4m10!1m2!2m1!1sarzt!3m6!1s0x479e0a854d69c9e3:0xdf7285ea416cff4f!8m2!3d48.1322234!4d11.6911244!15sCgRhcnp0WgYiBGFyenSSAQZkb2N0b3KaASRDaGREU1VoTk1HOW5TMFZKUTBGblNVUnhiV0Z1V2pCM1JSQULgAQA!16s%2Fg%2F1tncrw_n131067235416815,11.687572217652086
https://www.google.de/maps/place/Petra+Frantz+-+Praktische+%C3%84rztin/@48.1323298,11.6904862,18.65z/data=!3m1!5s0x479e0a8553e4f42b:0x6e3ce34b05f61906!4m10!1m2!2m1!1sarzt!3m6!1s0x479e0a854d69c9e3:0xdf7285ea416cff4f!8m2!3d48.1322234!4d11.6911244!15sCgRhcnp0WgYiBGFyenSSAQZkb2N0b3KaASRDaGREU1VoTk1HOW5TMFZKUTBGblNVUnhiV0Z1V2pCM1JSQULgAQA!16s%2Fg%2F1tncrw_n131067235416815,11.687572217652086

Anhang 4: Regeln fir die Zuordnung von Nutzungen zu Nutzungsarten

Kategorisierungsschema fur Nutzungsarten

Das Einordnen von Nutzungen in Nutzungsarten ist inharenter Teil, des in Anhang 3 bzw. in
Kapitel 3.1 beschriebenen Prozess der Operationalisierung. Nutzungen wurden dabei in die
Nutzungsarten Handel (aperiodisch), Handel (periodisch), Dienstleistungen, Freizeiteinrich-
tungen, Gastronomie, Food-Agglomerationen, Blro, Hospitality, Wohnen, Logistik, Gesund-
heitsdienstleistungen und Bildung eingeordnet. Vorbilder fiir diese Kategorisierung sind unter-
schiedliche Studien (Bauer/Rock 2019, EHI Retail Institute/GCSP 2021, PWC 2023). Diese
Differenzierung soll einerseits differenzierte qualitative Aussagen Uber verschiedene Trends
und Entwicklungen zulassen, und gleichzeitig das Quantifizieren von Nutzungsarten ermaogli-
chen. Keineswegs soll folgend eine genaue Zuordnung aller Nutzungen innerhalb der unter-
suchten Shopping-Center dargestellt werden, vielmehr sollen Regeln, die der Zuordnung zu

Grunde liegen, erlautert werden.

Blro:

Hierzu zahlen alle Blros von Unternehmen. Darunter sind Back-Offices genauso wie repra-
sentative Blros. Auch kollaborative Formen von Biros (z.B. Co-Working-Spaces) zahlen
dazu. Behdrdliche Einrichtungen, auch solche mit groRem Besucherverkehr wie z.B. Gesund-
heitsdmter oder Birgerbiros werden, sofern ein relevanter Office-Anteil integriert ist, sowohl

in der Nutzungsart Dienstleistung als auch in der Kategorie Bliro erfasst.

Dienstleistungen:

Hierzu zahen personenbezogene Dienstleistungen wie z.B. Friseursalons oder Nagelstudios.
Hierzu z&hlen jedoch nicht solche mit medizinischem Hintergrund (z.B. Physiotherapie). Wei-
terhin werden darunter auch Handelseinrichtungen mit einem hohen Serviceanteil verstanden,
wie z.B. Optiker und Reisebiros. AuflRerdem werden auch Servicestellen von Dienstleistern
aus dem offentlichen und dem privaten Sektor dazu gezahlt, jedoch nur, wenn diese auf Pub-
likumsverkehr abzielen. Beispiele hierfir sind u.a. Service-Stellen von OPNV-Dienstleistern
sowie Aul3enstellen von Banken und Versicherungen mit der Hauptaufgabe der direkten Kun-
dendienstleistung bzw. der Aufgabe des Verkaufs (z.B. Versicherungsmakler). Sofern ersicht-
lich ist, dass diese Einrichtungen nicht den Verkauf oder Dienstleistungsaufgaben forcieren,
sondern auch administrative und operative Aufgaben eine gréRere Rolle spielen (Stichwort:

Back-Office-Aufgaben), werden diese Dienstleistungen auch in der Kategorie Blro erfasst.

Gastronomie

(o]
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,Die Gastronomie bietet Mahlzeiten und Getranke zum sofortigen Verzehr an. Funf-Sterne-
Restaurants gehéren ebenso dazu wie Caterer und Eckkneipen“ (DESTATIS 0.J.). Sofern
gastronomische Einrichtungen in EKZ vorhanden sind, wurden auch diese erfasst. Auch ge-
horen gastronomische Agglomerationen dazu. Sofern Lebensmittelhandwerker auch gastro-
nomische Mahlzeiten bzw. Services zum Verzehr vor Ort anbieten (z.B. Backerei mit integrier-
tem Café), wird die Einrichtung sowohl der Gastronomie als auch dem periodischen Handel

zugeordnet.

Gastronomische Agglomerationen

Darunter werden alle gastronomischen Agglomerationen ungeachtet ihrer Bezeichnung oder
des Branding erfasst, also u.a. Food-Courts, Food-Gardens, oder Food-Hubs. Auch das Be-
treibermodell, die Preissegmentierung und Zielgruppenfokussierung spielen keine Rolle. Die
Unterscheidung dieser Spezialform dient dazu, den Stellenwert der Gastronomie innerhalb

eines Centers besser einschatzen zu konnen.

Freizeiteinrichtungen:

Die Freizeitbrache ist eine hoch heterogene Branche, deren Wachstum Folge des Wohlistands-
wachstums ist. Dazu zahlen alle Subformen, die folgender Tabelle nach Wenzel (2009:256)

zu entnehmen sind:

Teilmarkt Anlagetyp (Auswahl)
Sportanlagen Fitnesscenter
Indoor-Soccer
Indoor-Ski

Eishalle

Kletter- und Hochseilgérten
Wasserfreizeitanlagen Therme

Spal3bad
Schwimmbad
Wellnesseinrichtungen Wellnesscenter — Spa
Saunaanlage

Entertainmenteinrichtungen Multiplexkino
Bowlinganlage
Casino
Automatenbetrieb
Kinderspieleeinrichtung (Indoor-Spielplatz)
Kartbahn
Musical-Theater
Edukative Einrichtungen Museum
Kindermuseum
Science Center
Erlebniswelten

Aquarium
Kultureinrichtungen Theater

Oper
Veranstaltungsstéatten Stadion

Arena
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Stadthalle
Messe

Zool Tierpark
Freizeit- und Naturparks Freizeitpark
Marchenpark
Parkanlage
Freizeitgrol3park

Gesundheitsleistungen:

Die Erfassung von Gesundheitsdienstleistungen orientiert sich an der Definition des DIN e.V.
(0.J.). ,Das Dienstleistungsfeld Gesundheitsdienstleistungen umfasst grundsatzlich alle Arten
von Dienstleistungen im Gesundheitswesen. Dazu z&hlen Dienstleistungen, die in Kranken-
hausern, Fachkliniken, Sanatorien, Rehazentren, Heil- und Pflegeanstalten, Arztpraxen von
Heilberufen (z. B. Arzt, Psychotherapeut, Apotheker) und sonstigen Einrichtungen des Ge-
sundheitswesens von Medizinalfachberufen oder Heilhilfsberufen (z. B. Logopade, Physiothe-

rapeut, Krankenpfleger) erbracht werden.*

Covid-Teststationen sowie spezielle Covid-Impfzentren wurden bei der Analyse nicht bertick-
sichtigt, da davon ausgegangen wird, dass diese Einrichtungen nur von temporarer Natur sind.
Das mittlerweile endemisch werdende Virus fiihrt dazu, dass pandemische MaRnahmen im-

mer weiter zuriickgenommen werden.

Aperiodischer und Periodischer Handel:

Darunter fallen alle Giter des regularen stationdren Einzelhandels. Unterschieden wird in den
periodischen Bedarf und den aperiodischen Bedarf, da diese zwei Subsegmente des Einzel-
handels unterschiedlich stark von verschiedenen Disruptionen im Einzelhandelsmarkt gepragt
sind. Folgende Produktgruppen kdnnen diesen zwei Bedarfssegmenten zugeordnet werden
(Cima Beratung + Management GmbH 2014:29):

Periodische Warengruppen Aperiodische Warengruppen

Lebensmittel, Reformwaren Personlicher Bedarf (Bekleidung, Schuhe, Leder-
waren, Uhren, Schmuck, orthopadischer Bedarf)

Korperpflege, Reinigung (Drogerie) Medien und Technik (Bicher, Schreibwaren,
Elektronikartikel, Unterhaltungselektronik, Foto)

Zeitschriften und Schnittblumen Spiel, Sport Hobby (Sportartikel, Rader, Spielwa-
ren, Hobbybedarf, Zooartikel)

Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat

Einrichtungsbedarf (Mobel, Heimtextilien)

Baumarktartikel und Gartenbedarf
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Weitere Bezeichnung fur Waren aus dem periodischen Segment lauten FMCG oder nahver-
sorgungsorientiertes Sortiment. Aperiodische Guter sind auch unter dem Begriff Non-Food be-

x
Q
=
>
—

Hospitality:

Unter Hospitality werden alle gewerblichen temporaren Wohnformen mit kurzer Aufenthalts-
dauer verstanden, wie Serviced-Apartments, Hotels, Hotels und sonstige Einrichtungen. Dazu
z&hlen auch Tagungsraumlichkeiten, die sich primar an Geschéaftsstunden richten. Darunter

fallen jedoch keine Eventflachen, die publikumsbezogenen Veranstaltungen dienen.

Wohnen:

Umfasst alle Wohnformen, mit mittel- bis langfristigem Wohnzweck. Dazu z&hlen auch Spezi-
alformen, wie z.B. Studentenapartments, oder seniorengerechte Wohnungsformen mit leich-

tem Betreuungsgrad. Hierzu zahlen keine Pflegeeinrichtungen oder kurzfristigen Wohnformen.

Lager und Logistik:

Hierunter werden alle gewerblichen Flachen zur Lagerung von Giitern oder privatem Hausrat
verstanden. Auch Logistikimmobilien, also Immobilien, die neben der Lagerhaltung zur Distri-
bution und Kommissionierung von Waren genutzt werden, werden darunter verstanden. Jeder
Mieter in Einkaufszentren verfligt prinzipiell Gber Lagerflachen. Meist handelt es sich dabei
jedoch um Kleinstflachen, auf welchen u.a. Produkte gelagert werden, um die Produktverfiig-
barkeit vor Ort zu garantieren. Darunter werden folgend keine Lagerflaichen verstanden, es sei
denn, sie werden zum Zwecke der Lagerhaltung fir E-Commerce-Prozesse erweitert oder neu
integriert. Ansonsten werden unter Lagerflaichen nur solche Flachen verstanden, die dem rei-
nen Zweck der Lagerung durch externe Mieter dienen, die keine verkaufsbezogene oder sons-
tige Leistung innerhalb des Centers vollbringen, sondern deren Hauptgeschaftszweck die La-

gerhaltung ist.

Bildung:

Hier zahlen alle Formen der Bildung dazu, unabhangig des Alters der Besucher, der Qualitat
oder des Trégers der Bildungseinrichtung. Dazu z&hlen u. a. die frihkindliche Bildung (z.B.
Kitas), unterschiedlichste Schulformen, Einrichtungen der Erwachsenenbildung (z.B. Volks-

hochschulen) und wie Hochschulen und Universitaten. Auch zéhlen Bibliotheken dazu.

Weitere Hinweise zu den Nutzungen:

Es wurden keine Nutzungsarten bertcksichtigt, die nur sehr temporér bzw. anlass- und akti-
onsbezogen in EKZ vorhanden sind: Dazu z&hlen neben Covid-Testzentren auch Pop-Up-
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Stores (z.B. Lebkuchenverkauf) oder temporéare Freizeitflachen (z.B. Hupfburg). Sofern jedoch
im Kontext einer BSM eine spezielle Flache fir das Veranstalten temporarer Events mit Erleb-

nisanspruch integriert wurde, wurde eine solche Mafinahme bericksichtigt.

Quelle: Eigene Darstellung

Anhang 5: Immobilienwirtschaftliche Stadtklassifikation — Erlauterungen und Stadte

A-Stadte

,Die RIWIS Standorte wurden von der bulwiengesa AG nach funktionaler Bedeutung firr den
internationalen, nationalen, regionalen oder lokalen Immobilienmarkt in 4 Klassen unterteilt.”

B-Stadte:

,Grofstadte mit nationaler und regionaler Bedeutung®

C-Stadte:

~Wichtige deutsche Stadte mit regionaler und eingeschrankt nationaler Bedeutung, mit wich-
tiger Ausstrahlung auf die umgebende Region.”

D-Stadte:

,Kleine, regional fokussierte Standorte mit zentraler Funktion fir ihr direktes Umland; gerin-
geres Marktvolumen und Umsatz.”

Stadt Kategorie Stadt Kategorie Stadt Kategorie
Berlin A Albstadt D Landshut D
Disseldorf A Aschaffenburg D Leverkusen D
Frankfurt (Main) A Bamberg D Lidenscheid D
Hamburg A Bayreuth D Ludwigshafen D
KélIn A Bergisch Glad- D Lineburg D
bach
Minchen A Bottrop D Marburg D
Stuttgart A Brandenburg D Minden D
(Havel)
Bremerhaven D Moers D

100



Bochum B Chemnitz D Neubrandenburg D
Bonn B Coburg D Neumdnster D
Bremen B Cottbus D Neuss D
Dortmund B Dessau D Oberhausen D
Dresden B Detmold D Offenburg D
Duisburg B Diiren D Oldenburg D
Essen B Eisenach D Paderborn D
Hannover B Flensburg D Passau D
Karlsruhe B Frankfurt D Pforzheim D
(Oder)
Leipzig B Friedrichshafen D Plauen D
Mannheim B Fulda D Ratingen D
Minster B Flrth D Ravensburg D
Nirnberg B Gelsenkirchen D Recklinghausen D
Wiesbaden B Gera D Remscheid D
GieRen D Reutlingen D
Aachen C Gorlitz D Rosenheim D
Augsburg C Gottingen D Salzgitter D
Bielefeld C Greifswald D Schweinfurt D
Braunschweig C Gutersloh D Schwerin D
Darmstadt C Hagen D Siegen D
Erfurt C Halberstadt D Solingen D
Erlangen C Halle (Saale) D Stralsund D
Freiburg (Breis- C Hamm D Suhl D
gau)
Heidelberg C Hanau D Trier D
Kiel C Heilbronn D Tlbingen D
Libeck C Herne D Ulm D
Magdeburg C Hildesheim D Villingen- D
Schwenningen
Mainz C Ingolstadt D Weimar D
Monchengladbach C Jena D Wilhelmshaven D
Mdilheim (Ruhr) C Kaiserslautern D Witten D
Offenbach (Main) C Kassel D Wolfsburg D
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Osnabrick C Kempten (All- D Wirzburg D
gau)

Potsdam C Koblenz D Zwickau D

Regensburg C Konstanz D

Rostock C Krefeld D

Saarbriicken C

Wuppertal C

Quelle: Eigene Darstellung nach (bulwiengesa AG 0.J.)

Anhang 6: Expertinnen und Experten der Interviews

Art des In-
terviews

Datum und
Dauer

Unter- Position

nehmen

Name des In-
terviewpart-

ners/ Inter-
viewpartnerin

03.02.2023 Video-
45 Minuten Telefonat
23.01.2023

Telefonat
45 Minuten
27.01.2023 Video-
70 Minuten Telefonat
19.01.2023

Telefonat
70 Minuten

Quelle: Eigene Darstellung
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Anhang 7: Interpretationshilfe zu den tabellarischen Zusammenhangen

Praambel zum Lesen der Tabelle

Der Chi-Quadrat-Test gilt als der genauste Test zum Testen nominaler Zusammenhange, sofern dessen Testvoraussetzungen erfilit sind. Der Chi-Quadrat-Test wurde daher, sofern mdglich, préferiert
angewandt. AuRerdem wurden auf Basis des Ergebnis des Chi-Quadrat-Test die Starke des Zusammenhangs berechnet. Sofern also der Spalte "Stérke des Zusammenhangs" eine Zahl zu entnehmen ist, wurde
der Chi-Quadrat-Test durchgefuhrt. Sofern dieser Spalte keine Zahl sondern, ein "#"' [Doppelkreuz] zu entnehmen ist, wurde entweder der exakte Fisher-Test oder der Fisher-Test mittels Monte-Carlo-Simulation
durchgefiihrt. Beim exakten Fisher-Test und beim exakten Fisher-Test mit Monte-Carlo-Simulation gelten prinzipiell die gleichen Berechnungsmethoden und Testvoraussezungen. Jedoch nimmt beim exakten
Fisher-Test mit steigender Anzahl der Auspréagungen innerhalb der Kreuztabellen der Berrechnungsaufwand enorm zu, sodass die Monte-Carlo-Simulation im Rahmen des Fisher-Tests eine mathematische

Legende

#
*

Anndherung an den exakten Fisher-Wert darstellt.

Signifikanter Zusammenhang
Keine Berechnunge des MaR der Starke da Monte-Carlo-Simulation firr Fisher-Test oder genauer Fisher-Test

Fisher Wert Exakt oder mit Monte-Carlo-Simulation)

Quelle: Eigene Darstellung

Anhang 8: Zusammenhé&nge: BSM — Standortmuster/ Projektzeitraum

Quelle: Eigene Darstellung und Erhebung (Stand: 17.12.2022)
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a = ange e al a e a 0, B anao elge a Proje e a ene
Projektzeitraum/ Kriseneinfluss Art der BSM Projektphase
Starke des Starke des Starke des

Chi-Quadrat Zusammenhangs |Chi-Quadrat Zusammenhangs |Chi-Quadrat Zusammenhangs

(bzw. Fisher- (nur bei Chi- (bzw. Fisher- (nur bei Chi- (bzw. Fisher- (nur bei Chi-
N=175 Werte*) Signifikanz Quadrat) Werte*) Signifikanz Quadrat) Werte*) Signifikanz Quadrat)
Ost-West 2,774 0,25 0,126 3,309* 0,933 # 4,677* 0,584 #
Zentralortliche
Funktion 4,535* 0,203 # 6,542* 0,873 # 9,427* 0,285 #
Stadt- und Gemeindetypen
in Deutschland (BBSR) 44 0,0 19,679* 0,793 # 17,751* 0,425 #
RIWIS:Immobilien-
wirtscahftliche Klassifikation |8,3314 0,08 0,218 17,072* 0,286 # 12,003* 0,397 #
Mikrostandort 2,473 0,302 0,119 13,006* 0,073 # 4,371* 0,625 #
Projekizeitraum/
Kriseneinfluss - 20,459 0 0,342 - - -




Anhang 9: Zusammenhé&nge: Aperiodischer Handel — Standortmuster/ Projektzeitraum

Zusammenhange zwsichen Flachenverdnderungen des aperiodischen

Handels und Standorten bzw. dem Projektzeitraum

Vorhandensein Verénderungsart
Starke des Starke des
Chi-Quadrat Zusammenhangs |Chi-Quadrat Zusammenhangs
(bzw. Fisher- (nur bei Chi- (bzw. Fisher- (nur bei Chi-
n=158 Werte*) Signifikanz |Quadrat) Werte*) Signifikanz |Quadrat)
Grol3raumliche
Lage
(Ost vs. West) 2,106* 0,739 #
Funktion 3,654* 0,702 #
Stadt- und
Gemeindetypen ) o
in Deutschland Keine Bercr.l.nung von_ Stgtlstlkerl,
(BBSR) da alle Center uber"apenodlsche Laden 8.167* 0795 4
= verfugen
Immobilien-
wirtschattliche
Klassifikation 5,321* 0,726 #
Mikrostandort 4,395* 0,351 #
Projektzeitraum/
Kriseneinfluss 1,145 0,564 0,85

Quelle: Eigene Darstellung und Erhebung (Stand: 17.12.2022)

Anhang 10: Zusammenhénge: Periodischer Handel — Standortmuster/ Projektzeitraum

Zusammenhange zwsichen Flachenverdanderungen des periodischen

Handels und Standorten bzw. dem Projektzeitraum

Quelle: Eigene Darstellung und Erhebung (Stand: 17.12.2022)
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Vorhandensein Veranderungsart
Starke des Starke des
Chi-Quadrat Zusammenhangs |Chi-Quadrat Zusammenhangs
- 158 (bzw. Fisher- (nur bei Chi- (bzw. Fisher- (nur bei Chi-
n=15 Werte*) Signifikanz |Quadrat) Werte*) Signifikanz |Quadrat)

GroRraumliche Lage
(Ostvs. West) 1,701* 0,417 # 4,475* 0,581 #
Zentralortliche
Funktion 2,478* 1 # 6,64* 0,754 #
Stadt- und
Gemeindetypen
in Deutschland
(BBSR) 0,6917* 0,722 # 27,122* 0,055 #
Immobilien-
wirtschaftliche
Klassifikation 4,361* 0,326 # 13,27* 0,277 #
Mikrostandort 0,444* 1 # 2,214* 0,915 #
Projektzeitraum/
Kriseneinfluss 2,964* 0,085 # 17,257* 0 #




Anhang 11: Zusammenhé&nge: Freizeitnutzungen — Standortmuster/ Projektzeitraum

Zusammenhé&nge zwsichen Veranderungen von Freizeitflachen

und Standorten bzw. dem Projektzeitraum

Vorhandensein Veranderungsart
Starke des Starke des
Chi-Quadrat Zusammenhangs |Chi-Quadrat Zusammenhangs
_ (bzw. Fisher- (nur bei Chi- (bzw. Fisher- (nur bei Chi-
n=155 Werte*) Signifikanz |Quadrat) Werte*) Signifikanz |Quadrat)

GroRraumliche Lage

(Ostvs. West) 4,064* 0,127 # 12,369* 0,115 #
Zentralortliche

Funktion 0,635* 0,863 # 15,102* 0,267 #
Stadt- und

Gemeindetypen
in Deutschland

(BBSR) 3,676* 0,711 # 28,319* 0,433 #
Immobilien-

wirtschaftliche

Klassifikation 4,602 0,331 0172 19,872* 0,199 #
Mikrostandort 0,009 0,996 0,008 12,369* 0,115 #
Projektzeitraum/

Kriseneinfluss 2,273 0,132 0,121 7,049 0,133 0,213

Quelle: Eigene Darstellung und Erhebung (Stand: 17.12.2022)

Anhang 12: Zusammenhé&nge: Food-Agglomerationen — Standortmuster/ Projektzeitraum

Zusammenhéange zwsichen Flachenveranderungen von

Food-Agglomerationen und Standorten bzw. dem Projektzeitraum

Vorhandensein Veranderungsart
Starke des Starke des
Chi-Quadrat Zusammenhangs |Chi-Quadrat Zusammenhangs
_ (bzw. Fisher- (nur bei Chi- (bzw. Fisher- (nur bei Chi-
n= 155 Werte*) Signifikanz |Quadrat) Werte*) Signifikanz |Quadrat)
Grof3raumliche Lage
(Ost vs. West) 0,0 0,224 16,414* 0,058 #
Zentralortliche
Funktion 4,1* 0,227 # 22,83* 0,134 #
Stadt- und
Gemeindetypen
in Deutschland
(BBSR) 9,506 0,00 H 688 0,00
Immobilien-
wirtschaftliche
Klassifikation 4 0,004 0,314 4.64 0,00
Mikrostandort 0,0 0 13,761* 0,141 #
Projektzeitraum/
Kriseneinfluss 0,022 0,882 0,012 4,282* 0,503 #

Quelle: Eigene Darstellung und Erhebung (Stand: 17.12.2022)
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Anhang 13: Zusammenhénge: Dienstleistungen — Standortmuster/ Projektzeitraum

Zusammenhange zwsichen Flachenveranderungen von

Dienstleistungen und Standorten bzw. dem Projektzeitraum

Vorhandensein Veranderungsart
Stérke des Stérke des
Chi-Quadrat Zusammenhangs |Chi-Quadrat Zusammenhangs
_ (bzw. Fisher- (nur bei Chi- (bzw. Fisher- (nur bei Chi-
n=148 Werte*) Signifikanz |Quadrat) Werte*) Signifikanz |Quadrat)

GroRraumliche Lage

(Ost vs. West) 7,05* 0,098 #
Zentralortliche

Funktion 5,599* 0,5 #
Stadt- und

Gemeindetypen

in Deutschland Keine Berchnung von Statistiken,

(BBSR) da alle Center Uber Dienstleistungen verfiigen 11,953* 0578 #
Immobilien-

wirtschaftliche

Klassifikation 11,971* 0,098 #
Mikrostandort 2,393* 0,675 #
Projektzeitraum/

Kriseneinfluss 0,403* 0,897 #

Quelle: Eigene Darstellung und Erhebung (Stand: 17.12.2022)

Anhang 14: Zusammenhéange: Blros — Standortmuster/ Projektzeitraum

Zusammenhé&nge zwsichen Veranderungen von Biroflachen

und Standorten bzw. dem Projektzeitraum

Vorhandensein Veranderungsart

Starke des Starke des
Chi-Quadrat Zusammenhangs |Chi-Quadrat Zusammenhangs
_ (bzw. Fisher- (nur bei Chi- (bzw. Fisher- (nur bei Chi-
n=153 Werte*) Signifikanz |Quadrat) Werte*) Signifikanz |Quadrat)

GroRraumliche Lage
(Ostvs. West)
Zentralortliche
Funktion

Stadt- und
Gemeindetypen

in Deutschland

9,457* 0,276 #

0,909

(BBSR) 13,716* 0,016

Immobilien-

wirtschatftliche

Klassifikation 14,063 0,007 0,303 24,82*

5,756 0,056 0,194 11,422*

Mikrostandort
Projektzeitraum/
Kriseneinfluss 4,546 0,033 0,172 8,982*

Quelle: Eigene Darstellung und Erhebung (Stand: 17.12.2022)
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Anhang 15: Zusammenhange: Hospitality — Standortmuster/ Projektzeitraum

Zusammenhange zwsichen Veranderungen von Hospitality-Flachen

und Standorten bzw. dem Projektzeitraum

Vorhandensein Veranderungsart

Starke des Starke des
Chi-Quadrat Zusammenhangs |Chi-Quadrat Zusammenhangs
(bzw. Fisher- (nur bei Chi- (bzw. Fisher- (nur bei Chi-
n=154 Werte*) Signifikanz |Quadrat) Werte*) Signifikanz |Quadrat)

GroRraumliche Lage
(Ost vs. West)
Zentralortliche
Funktion 0,362* 0,902 # 14,222* 0,776 #
Stadt- und
Gemeindetypen
in Deutschland

(BBSR) 5,232* 0,513 # 33,598* 0,689 #
Immobilien-

wirtschaftliche

Klassifikation 5,462* 0,192 # 20,807* 0,081 #
Mikrostandort 1,532* 0,573 # 5,108* 0,889 #
Projektzeitraum/

Kriseneinfluss 7,714 0,005 0,224 9,822* 0,013 #

Quelle: Eigene Darstellung und Erhebung (Stand: 17.12.2022)

Anhang 16: Zusammenhé&nge: Gesundheitsdienste — Standortmuster/ Projektzeitraum

Zusammenhéange zwsichen Veranderungen von Gesundheitsflachen

und Standorten bzw. dem Projektzeitraum

Vorhandensein Veranderungsart
Stérke des Stérke des
Chi-Quadrat Zusammenhangs |Chi-Quadrat Zusammenhangs
_ (bzw. Fisher- (nur bei Chi- (bzw. Fisher- (nur bei Chi-
n=155 Werte*) Signifikanz |Quadrat) Werte*) Signifikanz |Quadrat)

GroRraumliche Lage

(Ostvs. West) 4,046 0,132 0,162 7,291* 0,763 #
Zentralortliche

Funktion 2,179* 0,563 # 15,573* 0,802 #
Stadt- und

Gemeindetypen
in Deutschland

(BBSR) 0,767* 0,991 # 44,024* 0,151 #
Immobilien-

wirtschaftliche

Klassifikation 26714 0,616 0,131 23,097 0,284 #
Mikrostandort 6 0,004 0,269 816 0,00

Projektzeitraum/
Kriseneinfluss 2,316 0,128 0,122 9,986 0,04

Quelle: Eigene Darstellung und Erhebung (Stand: 17.12.2022)
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Anhang 17: Zusammenhé&nge: Bildung - Standortmuster/ Projektzeitraum

Zusammenhange zwsichen Veranderungen von Bildungsflachen

und Standorten bzw. dem Projektzeitraum

Projektzeitraum/
Kriseneinfluss

Quelle: Eigene Darstellung und Erhebung (Stand: 17.12.2022)

Vorhandensein Veranderungsart
Starke des Starke des
Chi-Quadrat Zusammenhangs |Chi-Quadrat Zusammenhangs
(bzw. Fisher- (nur bei Chi- (bzw. Fisher- (nur bei Chi-
n=154 Werte*) Signifikanz |Quadrat) Werte*) Signifikanz |Quadrat)
Grof3raumliche Lage
(Ost vs. West) 2,28 0,32 0,122 6,16* 0,624 #
Zentralortliche
Funktion 1,562* 0,656 # 8,906* 0,978 #
Stadt- und
Gemeindetypen
in Deutschland
(BBSR) 5,226* 0,488 # 28,222* 0,711 #
Immobilien-
wirtschaftliche
Klassifikation 6,367 0,173 0,203 19,371* 0,141 #
Mikrostandort 4,141 0,126 0,164 11,141* 0,125 #

Anhang 18: Zusammenhénge: Wohnungen - Standortmuster/ Projektzeitraum

Zusammenhénge zwsichen Verénderungen von

Wohnflachen und Standorten bzw. dem Projektzeitraum

Quelle: Eigene Darstellung und Erhebung (Stand: 17.12.2022)
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Vorhandensein Veranderungsart
Stéarke des
Chi-Quadrat Zusammenhangs Chi-Quadrat Stéarke des
- 156 (bzw. Fisher- (nur bei Chi- (bzw. Fisher- Zusammenhangs
n=15 Werte*) Signifikanz ~ |Quadrat) Werte*) Signifikanz ~ |(nur bei Chi-Quadrat)

GroRréumliche Lage
(Ost vs. West) 10,366 0,169 #
Zentralortliche
Funktion 0,467 1 # 9,152 0,992 #
Stadt- und
Gemeindetypen
in Deutschland
(BBSR) 2,248 0,904 # 26,55 0,914 #
Immobilien-
wirtschaftliche
Klassifikation 3,354 0,5 0,147 10,764 0,936 #
Mikrostandort 3,468 0,177 0,149 63,378 0,629 #
Projektzeitraum/
Kriseneinfluss




Anhang 19: BSM-Charakteristika - Teststatistiken SPSS

In den folgenden Anhéngen befinden sich 19-29 befinden sich die Teststatistiken fur alle in den
Tabellen (Anhang 8-18) dargestellten Zusammenhénge. Diese umfassen pro Gegentberstellung
von Variablen je eine Kreuztabelle, einen Chi-Quadrat-Test (inklusive Fisher-Test) und die sym-
metrischen MalRe (Cramers V und Phi). Es werden nur die relevanten Tests angegeben. Sofern
der Fisher-Test maR3geblich ist, wird z.B. kein symmetrisches Mal} aufgelistet. Sofern keine Be-
rechnung von Teststatistiken mdglich ist (z.B. alle EKZ entsprechen einer Auspragung), werden

nur die Kreuztabellen angegeben.

BSM-Charakteristika

A) GrofRraumliche Lage (Ost vs. West) * Projektzeitraum/ Kriseneinfluss

Kreuztabelle

Projektzeitraum/ Kriseneinfluss
Pipeline/Fertigstellung ab 2023|Fertiggestellung bis 2022 |Gesamt
N %0 N % N 0
GroRraumliche Lage (Ost West 55 74,3% 68 67,3% 123 170,3%
vs. West) Ost 9 12,2% 2 21,8% 31 17,7%
Berlin 10 13,5% 11 10,9% P21 12,0%
Gesamt 74 100,0% 101 100,0% 175 100,0%

Chi-Quadrat-Tests

Monte-Carlo-Signifikanz (zwei- [Monte-Carlo-Signifikanz (einsei-
seitig) tig)
IAsymptoti- 99% Konfidenzinter- 99% Konfidenzinter-
sche Signi- vall vall
fika nz Signifi-  [Unter- Ober- Signifi-  [Unter- Ober-
Wert  df (zweiseitig) [kanz grenze grenze  [kanz grenze grenze
Pearson-Chi-Quad- 2,7742 2 ,250 ,256° 244 L1267
rat
Likelihood-Quotient 2,866 2 ,239 ,235P 224 246
Exakter Test nach 2,777 2420 231 253
Fisher-Freeman-
Halton
Zusammenhang li- ,168° 1 ,682 ,731° 720 743 ,.378P ,365 ,390
near-mit-linear
Anzahl der gultigen 175
Falle

a. 0 Zellen (,0%) haben eine erwartete Haufigkeit kleiner 5. Die minimale erwartete Haufigkeit ist 8,88.
b. Basiert auf 10000 Stichprobentabellen mit einem Startwert von 1831435319.
c. Die standardisierte Statistik ist ,410.

Symmetrische Mal3e

Naherungs- [Monte-Carlo-Signifikanz
Wweise Signifi- 99% Konfidenzintervall
Wert kanz Signifikanz |Untergrenze [Obergrenze
Nominal- bzgl. Nominal- Phi , 126 ,250 ,256¢ 1244 ,267
maf3 Cramer-V ,126 ,250 ,256° ,244 267
Kontingenzkoeffizient ,125 ,250 ,256¢ 244 L1267
Anzahl der gultigen Félle 175
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c. Basiert auf 10000 Stichprobentabellen mit einem Startwert von 1831435319.

B) Groliraumliche Lage (Ost vs. West) * Projektphase

Kreuztabelle

Projektphase
Konkrete Pla- [[deenphase/Dis-
In Bau nung kussion \Vollendet Gesamt
N %) N %) N &) N % N %
GroRraumliche West 27 75,0% [12 70,6% [16 76,2% |68 67,3% [123 70,3%
Lage (Ostvs. West)Ost 5 13,9% B 17,6% [L 1,8% 22 21,8% 31 17,7%
Berlin 4 11,1% P 11,8% K 19,0% (11 10,9% P1 12,0%
Gesamt 36 100,0% [17 100,0% 21 100,0% (101 100,0% [175 100,0%
Chi-Quadrat-Tests
Monte-Carlo-Signifikanz (zwei- [Monte-Carlo-Signifikanz (einsei-
seitig) tig)
IAsymptoti- 99% Konfidenzinter- 99% Konfidenzinter-
sche Signi- vall vall
fikanz Signifi-  [Unter- ber- Signifi-  [Unter- Ober-
Wert  df (zweiseitig) kanz grenze renze  |kanz jgrenze grenze
Pearson-Chi-Quad- 4,5712 6 ,600 ,608° 595 620
rat
Likelihood-Quotient 5,221 6 ,516 | 5550 543 568
Exakter Test nach 4,677 584 (572 597
Fisher-Freeman-
Halton
Zusammenhang li- ,283° 1 ,595 627 614 639 ,326° L1313 ,338
near-mit-linear
Anzahl der gultigen 175
Falle

a. 5 Zellen (41,7%) haben eine erwartete Haufigkeit kleiner 5. Die minimale erwartete Haufigkeit ist 2,04.
b. Basiert auf 10000 Stichprobentabellen mit einem Startwert von 2000000.
c. Die standardisierte Statistik ist ,532.

C) GroRraumliche Lage (Ost vs. West) * Art der baulich-strukturellen-MalRnahme

Kreuztabelle

Art der baulich-strukturellen-MafRnahme
Abriss + Neu- |Refurbish- Umbau + Er- Redevelop-
bau Iment Wweiterung Revitalisieurg jment Gesamt
N Do N Do N Do N % N % N %
GroRraumliche West7 70,0% 23 69,7% [7 70,0% [75 70,1% [11 73,3% |[123  [70,3%
Lage (Ost vs. Ost 2 20,0% |5 15,2% R 20,0% |21 19,6% [1 6,7% [31 17,7%
West) Ber- 1 10,0% |5 15,2% [1 10,0% (11 10,3% B 20,0% 1 12,0%
lin
Gesamt 10 100,0 33 100,0 |10 100,0%(107 (100,0 [15 100,0 175 (100,0
Do Do % % %
Chi-Quadrat-Tests
Asymptoti- [Monte-Carlo-Signifikanz (zwei- Monte-Carlo-Signifikanz (einsei-
sche Signi- [seitig) tig)
fikanz Signifi-  [99% Konfidenzinter- [Signifi- [99% Konfidenzinter-
Wert  df (zweiseitig) kanz vall kanz vall
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Unter- Ober- Unter- Ober-
grenze grenze grenze grenze
Pearson-Chi-Quad- 2,8612 8 ,943 | 955P 949 960
rat
Likelihood-Quotient 3,045 8 931 ,953P 947 958
Exakter Test nach 3,309 933P 927 940
Fisher-Freeman-
Halton
Zusammenhang li- ,011¢ 1 916 ,920P 913 927 | 465P ,452 477
near-mit-linear
Anzahl der gultigen 175
Falle

a. 7 Zellen (46,7%) haben eine erwartete Haufigkeit kleiner 5. Die minimale erwartete Haufigkeit ist 1,20.
b. Basiert auf 10000 Stichprobentabellen mit einem Startwert von 2000000.
c. Die standardisierte Statistik ist -,106.

D) Zentraltrtliche Funktion * Projektzeitraum/ Kriseneinfluss

Kreuztabelle

Projektzeitraum/ Kriseneinfluss
Pipeline/Fertigstellung ab [Fertiggestellung bis
2023 022 Gesamt
N %) N %) N %
Zentralortliche Funk- Oberzentrum 45 60,8% 72 71,3% 117 66,9%
tion Mittelzentrum 27 36,5% 03 02,8% 50 28,6%
Grundzentrum 1 1,4% P 2,0% 3 1,7%
keine zentralortliche 1 1,4% 2 4,0% 5 2,9%
Funktion
Gesamt 74 100,0% 101 100,0% |175 100,0%
Chi-Quadrat-Tests
Monte-Carlo-Signifikanz Monte-Carlo-Signifikanz (einsei-
(zweiseitig) tig)
Asymp- 99% Konfidenzinter- 99% Konfidenzinter-
totische vall vall
Signifikanz [Signif-  [Unter- Ober- Signif-  |Unter- Ober-
Wert  df zweiseitig) |ikanz grenze grenze  [kanz grenze grenze
Pearson-Chi-Quad- 4,6292 3 ,201 221 1211 232
rat
Likelihood-Quotient 4,692 3 ,196 ,297° ,285 L1309
Exakter Test nach 4,535 ,203° ,193 1214
Fisher-Freeman-
Halton
Zusammenhang lin-,204¢ 1 ,652 | 7320 ,720 743 ,366° ,353 ,378
ear-mit-linear
Anzahl der glltigen 175
Falle

a. 4 Zellen (50,0%) haben eine erwartete Haufigkeit kleiner 5. Die minimale erwartete Haufigkeit ist 1,27.
b. Basiert auf 10000 Stichprobentabellen mit einem Startwert von 1831435319.
c. Die standardisierte Statistik ist -,451.

E) Zentral6rtliche Funktion * Projektphase

Kreuztabelle

Projektphase

[Gesamt
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Ideen-
Konkrete Pla- |phase/Diskus-
In Bau nung sion \Vollendet
N Do N Do N %) N % N %
Zentralortliche  Oberzentrum 22 61,1% [11 64,7% (12 57,1% [72 71,3% [117 66,9%
Funktion Mittelzentrum 14 38,9% W 3,5% 9 42,9% |23 22,8% 50 28,6%
Grundzentrum 0 0,0% [1 5,9% [0 0,0% |2 2,0% |3 1,7%
keine zentralort- 0O 0,0% [1 5,9% [0 0,0 WY 4,0% P 2,9%
liche Funktion
Gesamt 36 100,0 17 100,0 1 100,0% [101  [100,0 175 [100,0
%) Do % %
Chi-Quadrat-Tests
Monte-Carlo-Signifikanz Monte-Carlo-Signifikanz (einsei-
zweiseitig) tig)
Asymp- 99% Konfidenzinter- 99% Konfidenzinter-
totische vall vall
Signifikanz [Signif-  [Unter- Ober- Signif-  [Unter- Ober-
Wert  df zweiseitig) [ikanz grenze grenze  [kanz grenze grenze
Pearson-Chi-Quad- 10,3092 9 ,326 ,296° ,284 L1308
rat
Likelihood-Quotient 11,838 9 1223 |227° ,216 238
Exakter Test nach 9,427 ,285P ,274 L1297
Fisher-Freeman-
Halton
Zusammenhang lin-,070° 1 1791 |819P 1809 829 ,408P 1395 420
ear-mit-linear
Anzahl der giiltigen 175
Falle
a. 9 Zellen (56,3%) haben eine erwartete Haufigkeit kleiner 5. Die minimale erwartete Haufigkeit ist ,29.
b. Basiert auf 10000 Stichprobentabellen mit einem Startwert von 2000000.
c. Die standardisierte Statistik ist -,265.
F) Zentralortliche Funktion * Art der baulich-strukturellen-Mainahme
Kreuztabelle
Art der baulich-strukturellen-MaRnahme
Abriss + Refurbish- |[Umbau + Er- [Revitali- Redevelop-
Neubau ment Wweiterung sieurg ment Gesamt
N &) N Do N % N % N % N %
Zentralortliche Oberzentrum 6 60,0%24 [72,7%][7 70,0% [68 63,6%[12 80,0%|117 |66,9%
Funktion Mittelzentrum 4 10,0%(9 27,3%)2 20,0% [32 29,9%[3 20,0%][50 28,6%
Grundzentrum 0 0,0% [0 0,0% |0 0,0% BB 2,8% 0 0,0% |3 1,7%
keine zen- 0 0,0% |0 0,0% |[L 10,0% @4 3,7% P 0,0% |5 2,9%
tralortliche
Funktion
Gesamt 10 100,0 |33 100,0 [10 100,0 107 |100,0 [15 100,0 175 |100,0
&) Db % % % %
Chi-Quadrat-Tests
Monte-Carlo-Signifikanz Monte-Carlo-Signifikanz (einsei-
(zweiseitig) tig)
Asymp- 99% Konfidenzinter- 099% Konfidenzinter-
totische vall vall
Signifikanz [Signif-  [Unter- Ober- Signif-  [Unter- Ober-
Wert  df zweiseitig) ikanz grenze grenze  [ikanz grenze grenze
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Pearson-Chi-Quad- 7,6442 12
rat

Likelihood-Quotient 9,613 12
Exakter Test nach 6,542
Fisher-Freeman-

Halton

Zusammenhang lin-,270¢ 1
ear-mit-linear

Anzahl der gultigen 175

Falle

812

,650

,603

, 7920

,652°
,873P

,636°

,782

,639
,864

,624

803

664
,882

649

,326° ,.314 ,338

a. 13 Zellen (65,0%) haben eine erwartete Haufigkeit kleiner 5. Die minimale erwartete Haufigkeit ist ,17.
b. Basiert auf 10000 Stichprobentabellen mit einem Startwert von 2000000.
c. Die standardisierte Statistik ist ,519.

G) Stadt- und Gemeindetypen (BBSR) * Projektzeitraum/ Kriseneinfluss

Kreuztabelle

Projektzeitraum/ Kriseneinfluss
Pipeline/Fertigstellung ab  [Fertiggestellung bis
2023 2022 Gesamt
N & N % N &
Stadt- und Gemeinde- Landstadt 0 0,0% “ 2,0% > 1,1%
typen (BBSR) kleine Kleinstadt 1 1,4% 0 0,0% 1 0,6%
grofRe Kleinstadt 0 0,0% 5 5,0% 5 2,9%
kleine Mittelstadt 11 14,9% 13 12,9% 24 13,7%
grofRe Mittelstadt 24 32,4% 20 19,8% 44 25,1%
kleine GroRRstadt 21 28,4% 03 22,8% N4 25,1%
grofRe Grof3sstadt17 23,0% 38 37,6% 55 31,4%
Gesamt 74 100,0% 101 100,0% 175 100,0%
Chi-Quadrat-Tests
Monte-Carlo-Signifikanz Monte-Carlo-Signifikanz (einsei-
zweiseitig) tig)
Asymp- 99% Konfidenzinter- 99% Konfidenzinter-
totische vall vall
Signifikanz [Signif-  [Unter- Ober- Signif-  |Unter- Ober-
Wert  df zweiseitig) |ikanz grenze grenze  [kanz grenze grenze
Pearson-Chi-Quad- 12,7782 6 ,047 ,030° ,026 035
rat
Likelihood-Quotient 15,755 6 015 L017P ,014 021
Exakter Test nach 12,144 1033 ,029 ,038
Fisher-Freeman-
Halton
Zusammenhang lin-,376¢ 1 ,540 ,539P ,526 552 L2870 275 ,299
ear-mit-linear
Anzahl der glltigen 175
Falle
a. 6 Zellen (42,9%) haben eine erwartete Haufigkeit kleiner 5. Die minimale erwartete Haufigkeit ist ,42.
b. Basiert auf 10000 Stichprobentabellen mit einem Startwert von 1831435319.
c. Die standardisierte Statistik ist ,613.
H) Stadt- und Gemeindetypen (BBSR) * Projektphase
Kreuztabelle
Projektphase [Gesamt
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Konkrete Pla- [deen-
In Bau nung phase/DiskussionVollendet
N & N % N % N % N %
Stadt- und Ge-  Landstadt 0 0,0% 0 0,00 [0 0,0% P 2,00 |2 1,1%
meindetypen kleine Klein- 0 0,0% (1 5,9% 0 0,0% 0 0,0% |1 0,6%
(BBSR) stadt
groRe Klein- 0 0,0 P 0,0 0 0,0 b 5,0% b 2,9%
stadt
kleine Mittel- 5 13,9% |3 17,6% 3 14,3% |13 12,9% [24 13,7%
stadt
groRe Mittel- 14 38,9% 3 17,6% [7 33,3% |20 19,8% ¢4 25,1%
stadt
kleine 9 25,0% 6 35,3% [6 28,6% |23 22,8% |44 25,1%
Grof3stadt
grolRe 8 22,2% @ 23,5% 5 23,8% [38 37,6% |55 31,4%
Grof3sstadt
Gesamt 36 100,0 |17 100,0 |21 100,0% [101 100,0 [175 100,0%
& % %
Chi-Quadrat-Tests
Monte-Carlo-Signifikanz Monte-Carlo-Signifikanz (einsei-
(zweiseitig) tig)
Asymp- 99% Konfidenzinter- 99% Konfidenzinter-
totische vall vall
Signifikanz [Signif-  [Unter- Ober- Signif-  |Unter- Ober-
Wert  df zweiseitig) |ikanz grenze grenze  [kanz grenze grenze
Pearson-Chi-Quad- 23,4152 18 175 ,184° L1174 ,194
rat
Likelihood-Quotient 21,059 18 276 ,258P ,246 269
Exakter Test nach 17,751 | 425P ,413 438
Fisher-Freeman-
Halton
Zusammenhang lin-,372¢ 1 1542 |541° 528 554 ,278P 1267 ,290
ear-mit-linear
Anzahl der glltigen 175
Falle

a. 17 Zellen (60,7%) haben eine erwartete Haufigkeit kleiner 5. Die minimale erwartete Haufigkeit ist ,10.
b. Basiert auf 10000 Stichprobentabellen mit einem Startwert von 2000000.

c. Die standardisierte Statistik ist ,610.

I) Stadt- und Gemeindetypen (BBSR) * Art der baulich-strukturellen-MaRnahme

Kreuztabelle

Art der baulich-strukturellen-MaRnahme
Abriss + Refurbish-  [Umbau + Er- Redevelop-
Neubau ment Weiterung Revitalisieurgjment Gesamt
N % N % N % N % N % N %
Stadt- und Ge- Landstadt 0 0,0% [0 0,0% [0 0,0% |2 1,9% P 0,0% P 1,1%
meindetypen  kleine Klein-0 0,0% 0 0,0% [0 0,0% [1 0,9% 0,0% [ 0,6%
(BBSR) stadt
grolRe Klein-0 0,0% [0 0,0% [0 0,0% | 4,7% 0 0,0% bH 2,9%
stadt
kleine Mittel-1 10,0% 5 15,2% 1 10,0% [14 13,1%3 20,0% R4 13,7%
stadt
groRe Mittel-4 10,0%[7 21,2%2 20,0% 31 29,0%[0 0,0% pa 25,1%
stadt
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kleine 3 0,0% 4,2% 0,0% |24 22,4% 40,0% K44 25,1%
Grol3stadt
grof3e 2 0,0%[13 9,4% 0,0% [30 28,0% 40,0% b5 31,4%
GroRsstadt
Gesamt 10 100,0 B3 100,0 10 100,0 {107 [100,0 15 100,0 175 |100,0
% % % % % %
Chi-Quadrat-Tests
Monte-Carlo-Signifikanz Monte-Carlo-Signifikanz (einsei-
(zweiseitig) tig)
Asymp- 99% Konfidenzinter- 99% Konfidenzinter-
totische vall vall
Signifikanz [Signif-  [Unter- ber- Signif-  [Unter- Ober-
Wert  df zweiseitig) fikanz jgrenze renze Jikanz jgrenze grenze
Pearson-Chi-Quad- 15,2662 24 1913 ,.850° ,841 859
rat
Likelihood-Quotient 21,424 24 614 5400 527 553
Exakter Test nach 19,679 | 793P 783 804
Fisher-Freeman-
Halton
Zusammenhang lin-,636° 1 1425 | 440P 1427 452 221b 1210 232
ear-mit-linear
Anzahl der giiltigen 175
Falle

a. 28 Zellen (80,0%) haben eine erwartete Haufigkeit kleiner 5. Die minimale erwartete Haufigkeit ist ,06.

b. Basiert auf 10000 Stichprobentabellen mit einem Startwert von 2000000.
c. Die standardisierte Statistik ist -,797.

J) Immobilienwirtschaftliche Stadtklassifikation * Projektzeitraum/ Kriseneinfluss

Kreuztabelle

Projektzeitraum/ Kriseneinfluss
Pipeline/Fertigstellung ab
2023 Fertiggestellung bis 2022 |[Gesamt
N & N % N &
Immobilienwirtschaftliche A-Stadte 15 20,3% 30 29,7% 15 25,7%
Stadtklassifikation B-Stadte 4 5,4% 15 14,9% 19 10,9%
C-Stadte 6 8,1% 4 4,0% 10 5,7%
D-Stadte 23 31,1% 21 20,8% 14 25,1%
E-Stadte 26 35,1% 31 30,7% 57 32,6%
Gesamt 74 100,0% 101 100,0% 175 100,0%
Chi-Quadrat-Tests
Monte-Carlo-Signifikanz Monte-Carlo-Signifikanz (einsei-
(zweiseitig) tig)
Asymp- 99% Konfidenzinter- 99% Konfidenzinter-
totische vall vall
Signifikanz [Signif-  [Unter- Ober- Signif-  [Unter- Ober-
Wert  df zweiseitig) ikanz grenze grenze  [ikanz grenze grenze
Pearson-Chi-Quad- 8,3312 4 ,080 ,077° ,070 084
rat
Likelihood-Quotient 8,630 4 ,071 ,077° ,070 ,084
Exakter Test nach 8,301 077 ,070 083
Fisher-Freeman-
Halton
Zusammenhang lin-3,664¢ 1 ,056 ,061° ,055 067 ,034° ,030 ,039
ear-mit-linear
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Anzahl der gultigen 175

Falle

a. 1 Zellen (10,0%) haben eine erwartete Haufigkeit kleiner 5. Die minimale erwartete Haufigkeit ist 4,23.
b. Basiert auf 10000 Stichprobentabellen mit einem Startwert von 1831435319.

c. Die standardisierte Statistik ist -1,914.

Symmetrische MalR3e

Naher- Monte-Carlo-Signifikanz
ungsweise 99% Konfidenzintervall
Wert Signifikanz Signifikanz [Untergrenze [Obergrenze
Nominal- bzgl. Nomi- Phi ,218 ,080 077¢ 070 084
nalmafd Cramer-V ,218 ,080 L077¢ ,070 ,084
Kontingenzkoeffizient ,213 ,080 ,077¢ 070 084
Anzahl der gultigen Falle 175

c. Basiert auf 10000 Stichprobentabellen mit einem Startwert von 1831435319.

K) Immobilienwirtschaftliche Stadtklassifikation * Projektphase

Kreuztabelle

Projektphase
Konkrete Pla- [ldeen-
In Bau nung phase/Diskussion Mollendet Gesamt
N & N % N 2 N % N %
Immobilien- A- 7 19,4% |3 17,6% B 23,8% |30 29,7% W5 25,7%
wirtschaftliche Stadte
Stadtklassifikation B- 1 2,8% |1 5,9% |2 9,5% 15 14,9% [19 10,9%
Stadte
C- 2 5,6% | 11,8% |2 0,5% 4 4,0% |10 5,7%
Stadte
D- 13 36,1% [6 35,3% K 19,0% P1 20,8% 44 25,1%
Stadte
E- 13 36,1% |5 29,4% I8 38,1% 31 30,7% b7 32,6%
Stadte
Gesamt 36 100,0% |17 100,0% |21 100,0% (101 100,0% (175 100,0%
Chi-Quadrat-Tests
Monte-Carlo-Signifikanz Monte-Carlo-Signifikanz (einsei-
(zweiseitig) tig)
Asymp- 99% Konfidenzinter- 99% Konfidenzinter-
totische vall vall
Signifikanz [Signif-  [Unter- ber- Signif-  [Unter- Ober-
Wert  df zweiseitig) Jikanz grenze renze |kanz jgrenze grenze
Pearson-Chi-Quad- 11,8602 12 457 ,457° ,444 469
rat
Likelihood-Quotient 12,286 12 1423 ,516° ,503 528
Exakter Test nach 12,003 ,397° ,384 (410
Fisher-Freeman-
Halton
Zusammenhang lin-3,994¢ 1 ,046 ,043P ,038 ,048 ,020° ,017 ,024

ear-mit-linear

Anzahl der glltigen 175
Falle

a. 8 Zellen (40,0%) haben eine erwartete Haufigkeit kleiner 5. Die minimale erwartete Haufigkeit ist ,97.
b. Basiert auf 10000 Stichprobentabellen mit einem Startwert von 2000000.

c. Die standardisierte Statistik ist -1,999.

116



L) Immobilienwirtschaftliche Stadtklassifikation * Art der baulich-strukturellen-Mal3-

nahme

Kreuztabelle

Art der baulich-strukturellen-MaRnahme

Abriss + Refurbish- Umbau + Er- Redevelop-
Neubau ment Wweiterung Revitalisieurg ment Gesamt
N Do N Do N Do N % N % N %
Immobilien- A- 1 10,0% [11 33,3% |4 40,0% 25 23,4% @4 26,7% |45 25,7%
wirtschaftliche  Stadte
Stadtklassifika- B- 2 20,0% |2 6,1% 0 0,0% (12 11,2% [3 20,0% [19 10,9%
tion Stadte
C- 0 0,0% PO 0,0% ]2 20,0% 6 5,6% |2 13,3% (10 5,7%
Stadte
D- 4 10,0% [11 33,3% 2 20,0% [24 22,4% |3 20,0% @4 25,1%
Stadte
E- 3 30,0% 19 27,3% |2 20,0% (40 37,4% |3 20,0% |57 32,6%
Stadte
Gesamt 10 100,0 33 100,0 [10 100,0 |107 [100,0 {15 100,0 (175 [100,0
% % & % % %
Chi-Quadrat-Tests
Monte-Carlo-Signifikanz Monte-Carlo-Signifikanz (einsei-
(zweiseitig) tig)
Asymp- 99% Konfidenzinter- 99% Konfidenzinter-
totische vall vall
Signifikanz [Signif-  [Unter- Ober- Signif-  |Unter- Ober-
Wert  df zweiseitig) |ikanz grenze grenze  [kanz grenze grenze
Pearson-Chi-Quad- 18,6242 16 ,289 ,283P 1271 L1294
rat
Likelihood-Quotient 20,189 16 1212 ,313P ,.301 L325
Exakter Test nach 17,072 ,286° 274 297
Fisher-Freeman-
Halton
Zusammenhang lin-,012¢ 1 L1912 1913 ,906 920 ,463P 451 476
ear-mit-linear
Anzahl der glltigen 175
Falle

a. 17 Zellen (68,0%) haben eine erwartete Haufigkeit kleiner 5. Die minimale erwartete Haufigkeit ist ,57.

b. Basiert auf 10000 Stichprobentabellen mit einem Startwert von 2000000.

c. Die standardisierte Statistik ist -,110.

M) Mikrostandort * Projektzeitraum/ Kriseneinfluss

Kreuztabelle

Projektzeitraum/ Kriseneinfluss

Pipeline/Fertigstellung ab 2023 [Fertiggestellung bis 2022 |Gesamt
N Do N D6 N %
Mikrostandort  Innenstadt 44 59,5% 49 18,5% 93 53,1%
Stadtteil 23 31,1% 43 12,6% 66 37,7%
Griine Wiese 7 9,5% 9 8,9% 16 9,1%
Gesamt 74 100,0% 101 100,0% 175 100,0%
Chi-Quadrat-Tests
IAsymp- Monte-Carlo-Signifikanz Monte-Carlo-Signifikanz (einsei-

Wert  df

totische (zweiseitig)

ig)
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Signifikanz 99% Konfidenzinter- 99% Konfidenzinter-
zweiseitig) vall vall

Signif-  [Unter- ber- Signif-  [Unter- Ober-

ikanz jgrenze renze Jikanz jgrenze grenze

Pearson-Chi-Quad- 2,4732 2 ,290 |302P ,290 (314

rat

Likelihood-Quotient 2,494 2 ,287 13020 ,290 (314

Exakter Test nach 2,494 293P 1281 305

Fisher-Freeman-

Halton

Zusammenhang lin-1,069¢ 1 1301 3550 ,342 367 L1770 1167 ,187
ear-mit-linear

Anzahl der gultigen 175

Falle

a. 0 Zellen (,0%) haben eine erwartete Haufigkeit kleiner 5. Die minimale erwartete Haufigkeit ist 6,77.
b. Basiert auf 10000 Stichprobentabellen mit einem Startwert von 1831435319.
c. Die standardisierte Statistik ist 1,034.

Symmetrische Mal3e

Naher- Monte-Carlo-Signifikanz
ungsweise 99% Konfidenzintervall
Wert Signifikanz Signifikanz |[Untergrenze [Obergrenze
Nominal- bzgl. Nomi- Phi , 119 ,290 1 302¢ 290 (314
nalmafd Cramer-V , 119 ,290 ,302¢ 290 314
Kontingenzkoeffizient ,118 ,290 ,302¢ ,290 314
Anzahl der giiltigen Falle 175

c. Basiert auf 10000 Stichprobentabellen mit einem Startwert von 1831435319.

N) Mikrostandort * Projektphase

Kreuztabelle

Projektphase
Konkrete Pla-  [ldeen-
In Bau nung phase/Diskussion |Vollendet Gesamt
N % N Do N Do N % N %
Mikrostando Innenstadt 24 66,7% 9 52,9% [11 62,4% |9 48,5% [93 53,1%
rt Stadtteil 9 25,0% 6 35,3% [8 38,1% U3 42,6% |66 37,7%
Griine 3 8,3% |2 11,8% P 0,5% ¢ 8,9% [16 9,1%
Wiese
Gesamt 36 100,0% [17 100,0% [21 100,0% [101 100,0% [175 100,0%
Chi-Quadrat-Tests
Monte-Carlo-Signifikanz Monte-Carlo-Signifikanz (einsei-
(zweiseitig) tig)
Asymp- 99% Konfidenzinter- 99% Konfidenzinter-
totische vall vall
Signifikanz [Signif-  [Unter- Ober- Signif-  [Unter- Ober-
Wert  df zweiseitig) ikanz grenze grenze  [ikanz grenze grenze
Pearson-Chi-Quad- 4,0142 6 ,675 ,689P 677 701
rat
Likelihood-Quotient 4,108 6 662 711 ,699 722
Exakter Test nach 4,371 | 6250 ,613 638
Fisher-Freeman-
Halton
Zusammenhang lin-1,808° 1 1179 ,187° 1176 (197 ,097"P ,090 ,105
ear-mit-linear
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Anzahl der gultigen 175
Falle

a. 3 Zellen (25,0%) haben eine erwartete Haufigkeit kleiner 5. Die minimale erwartete Haufigkeit ist 1,55.
b. Basiert auf 10000 Stichprobentabellen mit einem Startwert von 2000000.
c. Die standardisierte Statistik ist 1,345.

O) Mikrostandort * Art der baulich-strukturellen-MaRnahme

Kreuztabelle

Art der baulich-strukturellen-MalZnahme
Abriss + Umbau + Er- Redevelop-
Neubau Refurbishmentweiterung Revitalisieurg jment Gesamt
N & N Do N Do N % N % N %
Mikrostandinnenstadt6 60,0% [19 57,6% |2 20,0% [58 54,2% 18 53,3% 93 53,1%
ort Stadtteil 4 10,0% |14 12,4% 16 60,0% [35 32,7% |7 46,7% 166 37,7%
Griune 0 0,0% [0 0,0% 2 20,0% (14 13,1% 0 0,0% [16 9,1%
Wiese
Gesamt 10 100,0 [33 100,0 (10 100,0%](107 [100,0 [15 100,0 {175 |100,0
& Do % % %
Chi-Quadrat-Tests
Monte-Carlo-Signifikanz Monte-Carlo-Signifikanz (einsei-
zweiseitig) tig)
Asymp- 99% Konfidenzinter- 99% Konfidenzinter-
totische vall vall
Signifikanz [Signif-  [Unter- Ober- Signif-  [Unter- Ober-
Wert  df zweiseitig) ikanz grenze grenze  [ikanz grenze grenze
Pearson-Chi-Quad- 13,2642 8 ,103 ,098° ,090 ,106
rat
Likelihood-Quotient 18,468 8 ,018 ,023° ,019 ,027
Exakter Test nach 13,006 073 ,066 079
Fisher-Freeman-
Halton
Zusammenhang lin-,735¢ 1 L1391 1418 ,405 (431 207" ,197 217
ear-mit-linear
Anzahl der gultigen 175
Falle
a. 6 Zellen (40,0%) haben eine erwartete Haufigkeit kleiner 5. Die minimale erwartete Haufigkeit ist ,91.
b. Basiert auf 10000 Stichprobentabellen mit einem Startwert von 2000000.
c. Die standardisierte Statistik ist ,857.
P) Projektzeitraum/ Kriseneinfluss * Art der baulich-strukturellen-MaBnahme
Kreuztabelle
Art der baulich-strukturellen-Malinahme
Abriss + Refurbish-  [Umbau + Er- [Revitali- Redevelop-
Neubau ment Wweiterung sieurg Iment Gesamt
N &y N Do N & N % N % N %
Pro- Pipeline/Fertig- 9 90,0%6 18,2%16 60,09 ¥4  141,1%P 60,0%[7/4  142,3%
jektzeitraum/  stellung ab
Kriseneinfluss 2023
Fertiggestellungl 10,0%pR7 81,8%4 410,0% 163 58,9%6 40,0%[101 [57,7%
bis 2022
Gesamt 10 100,0 B3 100,0 |10 100,0 [LO7 |100,0 15 100,0 175 [100,0
& & & % % %

119




Chi-Quadrat-Tests

Monte-Carlo-Signifikanz Monte-Carlo-Signifikanz (einsei-
zweiseitig) tig)
Asymp- 99% Konfidenzinter- 99% Konfidenzinter-
totische vall vall
Signifikanz [Signif-  [Unter- Ober- Signif-  [Unter- Ober-
Wert  df zweiseitig) |ikanz grenze grenze  [kanz grenze grenze
Pearson-Chi-Quad- 20,4592 4 ,000 ,000° ,000 001
rat
Likelihood-Quotient 22,032 4 ,000 ,000° ,000 001
Exakter Test nach 20,781 ,000° ,000 ,001
Fisher-Freeman-
Halton
Zusammenhang lin-,125¢ 1 723 | 776 ,766 787 3940 1381 ,406
ear-mit-linear
Anzahl der glltigen 175
Falle

a. 2 Zellen (20,0%) haben eine erwartete Haufigkeit kleiner 5. Die minimale erwartete Haufigkeit ist 4,23.
b. Basiert auf 10000 Stichprobentabellen mit einem Startwert von 2000000.
c. Die standardisierte Statistik ist -,354.

Symmetrische Mal3e

Naher- Monte-Carlo-Signifikanz
ungsweise 99% Konfidenzintervall
Wert Signifikanz Signifikanz |Untergrenze [Obergrenze
Nominal- bzgl. Nomi- Phi 342 ,000 ,000° ,000 001
nalmafi} Cramer-V 342 ,000 ,000°¢ ,000 ,001
Kontingenzkoeffizient ,324 ,000 ,000° ,000 001
Anzahl der glltigen Falle 175

Quelle: Eigene Darstellung und Erhebung (Stand: 17.12.2022)

Anhang 20: Aperiodischer Handel - Teststatistiken SPSS

Aperiodischer Handel

A) Projektzeitraum/ Kriseneinfluss * Vorhandensein aperiodischer Handel

Kreuztabelle

Vorhandensein aperiodischer

Handel
Vorhanden Gesamt
N % N %
Projektzeitraum/ Krisen- Pipeline/Fertigstellung ab 61 38,6% 61 38,6%
einfluss 2023
Fertiggestellung bis 2022 97 61,4% 97 61,4%
Gesamt 158 100,0% 158 | 100,0%

B) Projektzeitraum/ Kriseneinfluss * Art Flachenveréanderung aperiodischer Handel
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Kreuztabelle

Art Flachenveranderung aperiodischer Han-

del
Gleichblei- Verkleine-
Erweiterung bend rung Gesamt
N % N % N % N %

Projektzeitraum/ Krisen-  Pipeline/Fertigstellung ab 8 36,4% | 14 32,6% | 39 419% | 61 38,6%
einfluss 2023

Fertiggestellung bis 2022 14 63,6% | 29 67,4% | 54 58,1% | 97 61,4%
Gesamt 22| 100,0% | 43| 100,0% | 93| 100,0% | 158 100,0%

Chi-Quadrat-Tests

Monte-Carlo-Signifikanz (zwei- | Monte-Carlo-Signifikanz (einsei-

Asymptoti- seitig) tig)
sche Signifi- 99% Konfidenzintervall 99% Konfidenzintervall
kanz (zweisei- | Signi- Ober- | Signifi- | Unter-
Wert df tig) fikanz | Untergrenze | grenze | kanz | grenze | Obergrenze
Pearson-Chi- 1,1458 2 ,564 | ,571° ,558 ,584
Quadrat
Likelihood-Quoti- 1,156 2 ,561 | ,571° ,558 ,584
ent
Exakter Test 1,124 ,571P ,558 ,584
nach Fisher-
Freeman-Halton
Zusammenhang  ,650°¢ 1 ,420| ,433° 420 446 | 247 ,235 ,258
linear-mit-linear
Anzahl der gilti- 158
gen Falle

a. 0 Zellen (,0%) haben eine erwartete Haufigkeit kleiner 5. Die minimale erwartete Haufigkeit ist 8,49.
b. Basiert auf 10000 Stichprobentabellen mit einem Startwert von 1343504389.
c. Die standardisierte Statistik ist -,806.

Symmetrische Mal3e

Monte-Carlo-Signifikanz

99% Konfidenzintervall

Néherungsweise Sig- | Signifi- | Unter-

Wert nifikanz kanz | grenze Obergrenze
Nominal- bzgl. Nomi- Phi ,085 564 | ,571° ,558 ,584
nalmaf3 Cramer-V ,085 564 | ,571° ,558 ,584
Kontingenz- ,085 ,564 ,571°¢ ,558 ,584

koeffizient
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Anzahl der gultigen Félle

158

c. Basiert auf 10000 Stichprobentabellen mit einem Startwert von 1343504389.

C) Mikrostandort * Vorhandensein aperiodischer Handel

Kreuztabelle

Vorhandensein aperiodischer Han-
del
Vorhanden Gesamt
N % N %
Mikrostandort Innenstadt 82 51,9% 82 51,9%
Stadtteil 61 38,6% 61 38,6%
Griine Wiese 15 9,5% 15 9,5%
Gesamt 158 100,0% 158 100,0%
D) Mikrostandort * Art Flachenveranderung aperiodischer Handel
Kreuztabelle
Art Flachenveranderung aperiodischer Handel
Erweiterung Gleichbleibend Verkleinerung Gesamt
N % N % N % N %
Mikrostandort Innenstadt 9| 40,9% 24| 55,8% 49| 52,7% 82 51,9%
Stadtteil 10 45,5% 13 30,2% 38 40,9% 61 38,6%
Griine Wiese 3 13,6% 6 14,0% 6 6,5% 15 9,5%
Gesamt 22| 100,0% 43| 100,0% 93| 100,0% 158 | 100,0%
Chi-Quadrat-Tests
Asympto- Monte-Carlo-Signifikanz Monte-Carlo-Signifikanz (ein-
tische (zweiseitig) seitig)
Signifi- 99% Konfidenzin- 99% Konfidenzinter-
kanz tervall vall
(zweisei- | Signifi- Unter- Ober- Signifi- Unter- Ober-
Wert df tig) kanz grenze grenze kanz grenze grenze
Pearson-Chi- 4,0262 4 ,403 413 ,400 426
Quadrat
Likelihood-Quoti- 4,063 4 ,398 ,436° 423 ,448
ent
Exakter Test nach 4,395 ,359P 347 371
Fisher-Freeman-
Halton
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Zusammenhang 1,309¢ 1 ,253 ,282b ,270 ,293 ,148b ,139 ,157
linear-mit-linear
Anzahl der gulti- 158

gen Falle

a. 2 Zellen (22,2%) haben eine erwartete Haufigkeit kleiner 5. Die minimale erwartete Haufigkeit ist 2,09.
b. Basiert auf 10000 Stichprobentabellen mit einem Startwert von 1343504389.
c. Die standardisierte Statistik ist -1,144.

E) GrofRraumliche Lage (Ost vs. West) * Vorhandensein aperiodischer Handel

Kreuztabelle

Vorhandensein aperiodischer Han-
del
Vorhanden Gesamt
N % N %
Grof3raumliche Lage (Ost vs. West 109 69,0% 109 69,0%
West) Ost 29 18,4% 29 18,4%
Berlin 20 12,7% 20 12,7%
Gesamt 158 100,0% 158 100,0%

F) GroRraumliche Lage (Ost vs. West) * Art Fldchenveranderung aperiodischer Handel

Kreuztabelle

Art Flachenveréanderung aperiodischer Handel
Erweiterung Gleichbleibend Verkleinerung Gesamt
N % N % N % N %
Grol3raumliche Lage West 16| 72,7% 33| 76,7% 60| 64,5% 109 | 69,0%
(Ost vs. West) Ost 4| 18,2% 6| 14,0% 19| 20,4% 29| 18,4%
Berlin 2 9,1% 4 9,3% 141 15,1% 20 12,7%
Gesamt 22| 100,0% 43| 100,0% 93| 100,0% 158 | 100,0%
Chi-Quadrat-Tests
Asympto- Monte-Carlo-Signifikanz Monte-Carlo-Signifikanz (ein-
tische (zweiseitig) seitig)
Signifi- 99% Konfidenzin- 99% Konfidenzinter-
kanz tervall vall

(zweisei- | Signifi- Unter- Ober- Signifi- Unter- Ober-

Wert df tig) kanz grenze grenze kanz grenze grenze

Pearson-Chi- 2,3872 4 ,665 ,680P ,667 ,692
Quadrat
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Likelihood-Quoti- 2,452 4 ,653 ,674° ,661 ,686
ent
Exakter Test nach 2,106 , 7320 721 744
Fisher-Freeman-
Halton
Zusammenhang 1,531¢ 1 ,216 ,248° ,237 ,259 ,122° 114 ,131
linear-mit-linear
Anzahl der gulti- 158
gen Falle
a. 2 Zellen (22,2%) haben eine erwartete Haufigkeit kleiner 5. Die minimale erwartete Haufigkeit ist 2,78.
b. Basiert auf 10000 Stichprobentabellen mit einem Startwert von 1343504389.
c. Die standardisierte Statistik ist 1,237.
G) Zentralortliche Funktion * Vorhandensein aperiodischer Handel
Kreuztabelle
Vorhandensein aperiodischer
Handel
Vorhanden Gesamt
N % %
Zentralortliche Funktion Oberzentrum 108 68,4% 108 68,4%
Mittelzentrum 43 27,2% 43 27,2%
Grundzentrum 3 1,9% 3 1,9%
keine zentraldrtliche Funk- 4 2,5% 4 2,5%
tion
Gesamt 158 100,0% 158 100,0%
H) Zentralortliche Funktion * Art Flachenveranderung aperiodischer Handel
Kreuztabelle
Art Flachenveranderung aperiodischer Handel
Erweiterung Gleichbleibend | Verkleinerung Gesamt
N % N % N % N %
Zentralortliche Oberzentrum 13| 59,1% 32| 74,4% 63| 67,7% 108 | 68,4%
Funktion Mittelzentrum 8| 36,4% 10| 23,3% 25| 26,9% 43| 27,2%
Grundzentrum 0 0,0% 0 0,0% 3 3,2% 3 1,9%
keine zentralortli- 11 4,5% 1] 2,3% 21 22% 41 2,5%
che Funktion
Gesamt 22| 100,0 43| 100,0 93| 100,0 158 | 100,0
% % % %
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Chi-Quadrat-Tests

Asympto- Monte-Carlo-Signifikanz Monte-Carlo-Signifikanz (ein-
tische (zweiseitig) seitig)
Signifi- 99% Konfidenzin- 99% Konfidenzinter-
kanz tervall vall
(zweisei- | Signifi- Unter- Ober- Signifi- Unter- Ober-
Wert df tig) kanz grenze grenze kanz grenze grenze
Pearson-Chi- 3,9502 6 ,683 ,700° ,688 712
Quadrat
Likelihood-Quoti- 4,923 6 ,554 ,692° ,680 ,704
ent
Exakter Testnach 3,654 ,703° ,691 , 715
Fisher-Freeman-
Halton
Zusammenhang ,056°¢ 1 ,813 ,870P ,862 ,879 ,435P 423 ,448
linear-mit-linear
Anzahl der gulti- 158
gen Félle

a. 6 Zellen (50,0%) haben eine erwartete Haufigkeit kleiner 5. Die minimale erwartete Haufigkeit ist ,42.
b. Basiert auf 10000 Stichprobentabellen mit einem Startwert von 1343504389.

c. Die standardisierte Statistik ist -,236.

) Stadt- und Gemeindetypen (BBSR) * Vorhandensein aperiodischer Handel

Kreuztabelle

Vorhandensein aperiodischer
Handel
Vorhanden Gesamt
N % N %
Stadt- und Gemeindetypen Landstadt 2 1,3% 2 1,3%
(BBSR) kleine Kleinstadt 1 0,6% 1 0,6%
grolRe Kleinstadt 4 2,5% 4 2,5%
kleine Mittelstadt 21 13,3% 21 13,3%
groRe Mittelstadt 38 24,1% 38 24,1%
kleine GrofRstadt 40 25,3% 40 25,3%
grof3e GrofR3stadt 52 32,9% 52 32,9%
Gesamt 158 100,0% 158 100,0%

J) Stadt- und Gemeindetypen (BBSR) * Art Flachenverédnderung aperiodischer Handel

Kreuztabelle

Art Flachenverdnderung aperiodischer Handel Gesamt
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Erweiterung Gleichbleibend Verkleinerung
N % N % N % N %
Stadt- und Gemein- Landstadt 0| 0,0% 11 2,3% 1 1,1% 2 1,3%
detypen (BBSR) kleine Klein- of 0,0% 0| 0,0% 1 11% 1| 0,6%
stadt
groRRe Klein- 1 4,5% 0 0,0% 3 3,2% 4 2,5%
stadt
kleine Mittel- 5| 22,7% 4 9,3% 12| 12,9% 21| 13,3%
stadt
grof3e Mittel- 5| 22,7% 14 32,6% 19| 20,4% 38| 24,1%
stadt
kleine GrolR3- 5| 22,7% 11| 25,6% 241 25,8% 40| 25,3%
stadt
grof3e Grof3- 6| 27,3% 13| 30,2% 33| 35,5% 52| 32,9%
stadt
Gesamt 22| 100,0 43| 100,0 93| 100,0 158 | 100,0%
% % %
Chi-Quadrat-Tests
Asympto- Monte-Carlo-Signifikanz Monte-Carlo-Signifikanz (ein-
tische (zweiseitig) seitig)
Signifi- 99% Konfidenzin- 99% Konfidenzinter-
kanz tervall vall
(zweisei- | Signifi- Unter- Ober- Signifi- Unter- Ober-
Wert df tig) kanz grenze grenze kanz grenze grenze
Pearson-Chi- 7,3812 12 ,831 ,847° ,837 ,856
Quadrat
Likelihood-Quoti- 8,663 12 , 731 ,827° ,817 ,837
ent
Exakter Test nach 8,167 ,791b ,781 ,802
Fisher-Freeman-
Halton
Zusammenhang ,501¢ 1 479 ,491P 478 ,504 ,249Pb ,238 ,260
linear-mit-linear
Anzahl der gilti- 158
gen Félle

a. 10 Zellen (47,6%) haben eine erwartete Haufigkeit kleiner 5. Die minimale erwartete Haufigkeit ist ,14.

b. Basiert auf 10000 Stichprobentabellen mit einem Startwert von 1343504389.

c. Die standardisierte Statistik ist ,708.

K) Immobilienwirtschaftliche Stadtklassifikation * Vorhandensein aperiodischer Handel
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Kreuztabelle

Vorhandensein aperiodischer Han-
del
Vorhanden Gesamt
N % N %
Immobilienwirtschaftliche A-Stadte 43 27,2% 43 27,2%
Stadtklassifikation B-Stadte 16 10,1% 16 10,1%
C-Stadte 9 5,7% 9 5,7%
D-Stadte 41 25,9% 41 25,9%
E-Stadte 49 31,0% 49 31,0%
Gesamt 158 100,0% 158 100,0%
L) Immobilienwirtschaftliche Stadtklassifikation * Art Flachenveréanderung aperiodischer

Handel

Kreuztabelle

Art Flachenveranderung aperiodischer Handel
Erweiterung Gleichbleibend Verkleinerung Gesamt
N % N % N % N %
Immobilienwirtschaftli- A-Stadte 5|1 22,7% 11| 25,6% 27| 29,0% 43| 27,2%
che Stadtklassifika- B-Stadte 2 9,1% 6 14,0% 8 8,6% 16| 10,1%
tion C- 2 9,1% 2 4,7% 5 5,4% 9 5,7%
Stadte
D- 3| 13,6% 11| 25,6% 27| 29,0% 41| 25,9%
Stadte
E-Stadte 10| 45,5% 13| 30,2% 26| 28,0% 49| 31,0%
Gesamt 22 100,0% 43| 100,0% 93] 100,0% 158 | 100,0%
Chi-Quadrat-Tests
Monte-Carlo-Signifikanz Monte-Carlo-Signifikanz
(zweiseitig) (einseitig)
99% Konfidenzin- 99% Konfidenzin-
Asymptotische Sig- tervall tervall
nifikanz (zweisei- | Signifi- [ Unter- Ober- | Signifi- | Unter- Ober-
Wert df tig) kanz grenze | grenze kanz grenze | grenze
Pearson-Chi-Quadrat 5,1172 8 , 745 ,763P , 752 773
Likelihood-Quotient 5,090 8 748 ,796° ,786 ,806
Exakter Test nach 5,321 ,736° 724 747
Fisher-Freeman-Hal-
ton
Zusammenhang li- ,512¢ 1 474 | ,481b ,469 494 | ,245b 234 ,256
near-mit-linear
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Anzahl der gultigen

Falle

158

a. 4 Zellen (26,7%) haben eine erwartete Haufigkeit kleiner 5. Die minimale erwartete Haufigkeit ist 1,25.
b. Basiert auf 10000 Stichprobentabellen mit einem Startwert von 1343504389.

c. Die standardisierte Statistik ist -,716.
Quelle: Eigene Darstellung und Erhebung (Stand: 17.12.2022)

Anhang 21: Periodsicher Handel - Teststatistiken SPSS

Periodischer Handel

A) Projektzeitraum/ Kriseneinfluss * Vorhandensein periodischer Handel

Kreuztabelle

Vorhandensein periodischer Handel
Nicht Vorhanden Vorhanden Gesamt
N N % N %
Projektzeitraum/ Kri- Pipeline/Fertigstellung 0 0,0% 61 39,4% 61 38,6%
seneinfluss ab 2023
Fertiggestellung bis 3| 100,0% 94 60,6% 97 61,4%
2022
Gesamt 3] 100,0% 155] 100,0% 158 | 100,0%
Chi-Quadrat-Tests®
Asymptoti-
sche Signifi-
kanz (zweisei- | Exakte Sig. Exakte Sig. Punkt-Wahr-
Wert df tig) (zweiseitig) (einseitig) scheinlichkeit
Pearson-Chi-Quadrat 1,9232 1 ,166 ,284 ,229
Kontinuitatskorrektur® ,621 1 431
Likelihood-Quotient 2,964 1 ,085 ,284 ,229
Exakter Test nach Fisher ,284 ,229
Zusammenhang linear- 1,911¢ 1 ,167 ,284 ,229 ,229
mit-linear
Anzahl der giltigen Falle 158

a. 2 Zellen (50,0%) haben eine erwartete Haufigkeit kleiner 5. Die minimale erwartete Haufigkeit ist 1,16.

b. Wird nur fiir eine 2x2-Tabelle berechnet

c. Fur eine 2x2-Kreuztabelle werden exakte Ergebnisse anstatt der Monte-Carlo-Ergebnisse berechnet.

d. Die standardisierte Statistik ist -1,382.

B) Projektzeitraum/ Kriseneinfluss * Art Flachenveranderung periodischer Handel
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Kreuztabelle

Art Flachenveranderung periodischer Handel
Gleichblei- Verkleine- Weiterhin
Erweiterung bend rung Nicht Gesamt
N % N % N % N % N %
Projektzeitraum/ Pipeline/Fertig- 42 49,4 10| 18,5 9| 56,3 0| 0,0% 61| 38,6
Kriseneinfluss stellung ab 2023 % % % %
Fertiggestellung 43| 50,6 44| 81,5 71 43,8 31 100,0 97| 61,4
bis 2022 % % % % %
Gesamt 85| 100,0 541100,0 16 | 100,0 3|100,0( 158]| 100,0
% % % % %
Chi-Quadrat-Tests
Asympto- Monte-Carlo-Signifikanz Monte-Carlo-Signifikanz (ein-
tische (zweiseitig) seitig)
Signifi- 99% Konfidenzin- 99% Konfidenzinter-
kanz tervall vall
(zweisei- | Signifi- Unter- Ober- Signifi- Unter- Ober-
Wert df tig) kanz grenze grenze kanz grenze grenze
Pearson-Chi- 17,368 3 ,001 ,000° ,000 ,001
Quadrat a
Likelihood-Quoti- 19,256 3 ,000 ,000° ,000 ,001
ent
Exakter Test nach 17,450 ,000° ,000 ,001
Fisher-Freeman-
Halton
Zusammenhang 3,692¢ 1 ,058 ,060° ,054 ,067 ,032° ,027 ,036
linear-mit-linear
Anzahl der gulti- 158
gen Félle

a. 2 Zellen (25,0%) haben eine erwartete Haufigkeit kleiner 5. Die minimale erwartete Haufigkeit ist 1,16.

b. Basiert auf 10000 Stichprobentabellen mit einem Startwert von 328315931.

c. Die standardisierte Statistik ist 1,895.

C) Mikrostandort * Vorhandensein periodischer Handel

Kreuztabelle

Vorhandensein periodischer Handel

Nicht Vorhanden

Vorhanden

Gesamt

N

%

N

%

%
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Mikrostandort Innenstadt 2 66,7% 80 51,6% 82 51,9%
Stadtteil 1 33,3% 60 38,7% 61 38,6%
Griine Wiese 0 0,0% 15 9,7% 15 9,5%
Gesamt 3 100,0% 155 100,0% 158 100,0%
Chi-Quadrat-Tests
Asympto- Monte-Carlo-Signifikanz Monte-Carlo-Signifikanz (ein-
tische (zweiseitig) seitig)
Signifi- 99% Konfidenzin- 99% Konfidenzinter-
kanz tervall vall
(zweisei- | Signifi- Unter- Ober- Signifi- Unter- Ober-
Wert df tig) kanz grenze grenze kanz grenze grenze
Pearson-Chi- 4412 2 ,802( 1,000° 1,000 1,000
Quadrat
Likelihood-Quoti- ,716 2 ,699 1,000° 1,000 1,000
ent
Exakter Test nach 444 1,000P 1,000 1,000
Fisher-Freeman-
Halton
Zusammenhang ,412¢ 1 ,521 ,688° ,676 ,700 ,451° ,438 ,464
linear-mit-linear
Anzahl der gilti- 158
gen Falle
a. 3 Zellen (50,0%) haben eine erwartete Haufigkeit kleiner 5. Die minimale erwartete Haufigkeit ist ,28.
b. Basiert auf 10000 Stichprobentabellen mit einem Startwert von 328315931.
c. Die standardisierte Statistik ist ,642.
D) Mikrostandort * Art Flachenveranderung periodischer Handel
Kreuztabelle
Art Flachenverédnderung periodischer Handel
Erweiterung Gleichbleibend | Verkleinerung | Weiterhin Nicht Gesamt
N % N % N % N % N %
Mikro- Innenstadt 41| 48,2% 30| 55,6% 9| 56,3% 2| 66,7% 82| 51,9%
standort Stadtteil 37| 43,5% 18| 33,3% 5| 31,3% 1| 33,3% 61| 38,6%
Grine 71 8,2% 6 11,1% 2| 12,5% 0| 0,0% 15| 9,5%
Wiese
Gesamt 85| 100,0 541 100,0 16 [ 100,0 3| 100,0 158 | 100,0
% % % % %

Chi-Quadrat-Tests
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Asympto- Monte-Carlo-Signifikanz Monte-Carlo-Signifikanz (ein-
tische (zweiseitig) seitig)
Signifi- 99% Konfidenzin- 99% Konfidenzinter-
kanz tervall vall
(zweisei- | Signifi- Unter- Ober- Signifi- Unter- Ober-
Wert df tig) kanz grenze grenze kanz grenze grenze
Pearson-Chi- 2,4392 6 ,875 ,886° ,878 ,894
Quadrat
Likelihood-Quoti- 2,714 6 ,844 ,869° ,861 ,878
ent
Exakter Testnach 2,731 ,859P ,850 ,868
Fisher-Freeman-
Halton
Zusammenhang ,360° 1 ,549 ,575P ,563 ,588 ,316° ,304 ,328
linear-mit-linear
Anzahl der gulti- 158
gen Félle
a. 4 Zellen (33,3%) haben eine erwartete Haufigkeit kleiner 5. Die minimale erwartete Haufigkeit ist ,28.
b. Basiert auf 10000 Stichprobentabellen mit einem Startwert von 328315931.
c. Die standardisierte Statistik ist -,600.
E) Grofliraumliche Lage (Ost vs. West) * Vorhandensein periodischer Handel
Kreuztabelle
Vorhandensein periodischer Handel
Nicht Vorhanden Vorhanden Gesamt
N % N % N %
Grol3raumliche Lage (Ost West 2 66,7% 107 69,0% 109 69,0%
vs. West) Ost 0 0,0% 29 18,7% 29 18,4%
Berlin 1 33,3% 19 12,3% 20 12,7%
Gesamt 3 100,0% 155 100,0% 158 100,0%
Chi-Quadrat-Tests
Asympto- Monte-Carlo-Signifikanz Monte-Carlo-Signifikanz (ein-
tische (zweiseitig) seitig)
Signifi- 99% Konfidenzin- 99% Konfidenzinter-
kanz tervall vall
(zweisei- | Signifi- Unter- Ober- Signifi- Unter- Ober-
Wert df tig) kanz grenze grenze kanz grenze grenze
Pearson-Chi- 1,5962 2 ,450 ,411° ,399 424
Quadrat
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Likelihood-Quoti- 1,830 2 401 ,640° ,628 ,652
ent
Exakter Test nach 1,701 ,A411P ,399 424
Fisher-Freeman-
Halton
Zusammenhang ,322°¢ 1 ,570 ,734° 722 , 745 ,411° ,399 424
linear-mit-linear
Anzahl der gulti- 158
gen Falle
a. 3 Zellen (50,0%) haben eine erwartete Haufigkeit kleiner 5. Die minimale erwartete Haufigkeit ist ,38.
b. Basiert auf 10000 Stichprobentabellen mit einem Startwert von 328315931.
c. Die standardisierte Statistik ist -,567.
F) Groflraumliche Lage (Ost vs. West) * Art Flachenveranderung periodischer Handel
Kreuztabelle
Art Flachenveréanderung periodischer Handel
Erweiterung | Gleichbleibend | Verkleinerung [ Weiterhin Nicht Gesamt
N % N % N % N % N %
GroRraumliche West 571 67,1% 381 70,4% 12| 75,0% 2 66,7% 109 | 69,0%
Lage (Ost vs. Ost 171 20,0% 111 20,4% 1] 6,3% 0 0,0% 29| 18,4%
West) Ber- 111 12,9% 5 9,3% 31 18,8% 1 33,3% 20| 12,7%
lin
Gesamt 85| 100,0 541 100,0 16| 100,0 3 100,0 158 | 100,0
% % % % %
Chi-Quadrat-Tests
Asympto- Monte-Carlo-Signifikanz Monte-Carlo-Signifikanz (ein-
tische (zweiseitig) seitig)
Signifi- 99% Konfidenzin- 99% Konfidenzinter-
kanz tervall vall
(zweisei- | Signifi- Unter- Ober- Signifi- Unter- Ober-
Wert df tig) kanz grenze grenze kanz grenze grenze
Pearson-Chi- 4,200 6 ,650 ,644° ,631 ,656
Quadrat
Likelihood-Quoti- 4,856 6 ,562 ,623P ,611 ,636
ent
Exakter Test nach 4,310 ,601° ,588 ,613
Fisher-Freeman-
Halton
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Zusammenhang ,005¢ 1 ,942 | 1,000 1,000 1,000 ,509° ,496 ,5622
linear-mit-linear
Anzahl der gulti- 158

gen Falle

a. 5 Zellen (41,7%) haben eine erwartete Haufigkeit kleiner 5. Die minimale erwartete Haufigkeit ist ,38.
b. Basiert auf 10000 Stichprobentabellen mit einem Startwert von 328315931.
c. Die standardisierte Statistik ist -,073.

G) Zentral6rtliche Funktion * Vorhandensein periodischer Handel

Kreuztabelle

Vorhandensein periodischer Handel
Nicht Vorhanden Vorhanden Gesamt
N % N % N %
Zentralortliche Funk-  Oberzentrum 2 66,7% 106 68,4% 108 68,4%
tion Mittelzentrum 1 33,3% 42 27,1% 43 27,2%
Grundzentrum 0 0,0% 3 1,9% 3 1,9%
keine zentralortliche 0 0,0% 4 2,6% 4 2,5%
Funktion
Gesamt 3] 100,0% 155] 100,0% 158 | 100,0%
Chi-Quadrat-Tests
Asympto- Monte-Carlo-Signifikanz Monte-Carlo-Signifikanz (ein-
tische (zweiseitig) seitig)
Signifi- 99% Konfidenzin- 99% Konfidenzinter-
kanz tervall vall
(zweisei- | Signifi- Unter- Ober- Signifi- Unter- Ober-
Wert df tig) kanz grenze grenze kanz grenze grenze
Pearson-Chi- ,1792 3 ,981 1,000 1,000 1,000
Quadrat
Likelihood-Quoti- ,309 3 ,958 1,000 1,000 1,000
ent
Exakter Test nach 2,478 1,000 1,000 1,000
Fisher-Freeman-
Halton
Zusammenhang ,020¢ 1 ,888 | 1,000 1,000 1,000 ,701°b ,689 712
linear-mit-linear
Anzahl der gulti- 158
gen Falle

a. 6 Zellen (75,0%) haben eine erwartete Haufigkeit kleiner 5. Die minimale erwartete Haufigkeit ist ,06.
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b. Basiert auf 10000 Stichprobentabellen mit einem Startwert von 328315931.

c. Die standardisierte Statistik ist ,141.

H) Zentral6rtliche Funktion * Art Flachenverdnderung periodischer Handel

Kreuztabelle

Art Flachenveranderung periodischer Handel
Gleichblei- Verkleine- Weiterhin
Erweiterung bend rung Nicht Gesamt
N % N % N % N % N %
Zentralortliche  Oberzentrum 54| 63,5 41| 75,9 11| 68,8 2| 66,7 108 | 68,4
Funktion % % % % %
Mittelzentrum 27| 31,8 10| 18,5 5[ 31,3 1| 333 43| 27,2
% % % % %
Grundzentrum 2| 2,4% 11 1,9% 0] 0,0% 0| 0,0% 3] 1,9%
keine zentralort- 2| 2,4% 2| 3,7% 0] 0,0% 0| 0,0% 41 2,5%
liche Funktion
Gesamt 85| 100,0 541100,0 16 | 100,0 3|100,0] 158| 100,0
% % % % %
Chi-Quadrat-Tests
Asympto- Monte-Carlo-Signifikanz Monte-Carlo-Signifikanz (ein-
tische (zweiseitig) seitig)
Signifi- 99% Konfidenzin- 99% Konfidenzinter-
kanz tervall vall
(zweisei- | Signifi- Unter- Ober- Signifi- Unter- Ober-
Wert df tig) kanz grenze grenze kanz grenze grenze
Pearson-Chi- 4,267 ,893 ,825P ,815 ,835
Quadrat
Likelihood-Quoti- 5,207 ,816 ,808° , 798 ,819
ent
Exakter Test nach 6,575 ,762° , 751 773
Fisher-Freeman-
Halton
Zusammenhang ,854¢ ,356 ,375° ,363 ,388 ,200P ,190 211
linear-mit-linear
Anzahl der gilti- 158
gen Falle

a. 11 Zellen (68,8%) haben eine erwartete Haufigkeit kleiner 5. Die minimale erwartete Haufigkeit ist ,06.

b. Basiert auf 10000 Stichprobentabellen mit einem Startwert von 328315931.

c. Die standardisierte Statistik ist -,924.
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[) Stadt- und Gemeindetypen (BBSR) * Vorhandensein periodischer Handel

Kreuztabelle

Vorhandensein periodischer Handel

Nicht Vorhanden Vorhanden Gesamt
N % N % N %
Stadt- und Gemeindety- Landstadt 0 0,0% 2 1,3% 2 1,3%
pen (BBSR) kleine Kleinstadt 0 0,0% 1 0,6% 1 0,6%
groRRe Kleinstadt 0 0,0% 4 2,6% 4 2,5%
kleine Mittelstadt 1 33,3% 20 12,9% 21 13,3%
groRe Mittelstadt 0 0,0% 38 24.5% 38 24,1%
kleine Grof3stadt 1 33,3% 39 25,2% 40 25,3%
groRe GroR3stadt 1 33,3% 51 32,9% 52 32,9%
Gesamt 3] 100,0% 155 | 100,0% 158 | 100,0%

Chi-Quadrat-Tests

Asympto- Monte-Carlo-Signifikanz Monte-Carlo-Signifikanz (ein-
tische (zweiseitig) seitig)
Signifi- 99% Konfidenzin- 99% Konfidenzinter-
kanz tervall vall
(zweisei- | Signifi- Unter- Ober- Signifi- Unter- Ober-
Wert df tig) kanz grenze grenze kanz grenze grenze
Pearson-Chi- 1,873 6 ,931 ,877° ,868 ,885
Quadrat
Likelihood-Quoti- 2,450 6 ,874 ,877° ,868 ,885
ent
Exakter Test nach 6,917 ,720P ,709 ,732
Fisher-Freeman-
Halton
Zusammenhang ,000¢ 1 ,991 1,000 1,000 1,000 ,622b ,610 ,635
linear-mit-linear
Anzahl der gilti- 158
gen Félle
a. 10 Zellen (71,4%) haben eine erwartete Haufigkeit kleiner 5. Die minimale erwartete Haufigkeit ist ,02.
b. Basiert auf 10000 Stichprobentabellen mit einem Startwert von 328315931.
c. Die standardisierte Statistik ist -,012.
J) Stadt- und Gemeindetypen (BBSR) * Art Flachenverénderung periodischer Handel
Kreuztabelle
Art Flachenveranderung periodischer Handel Gesamt
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Gleichblei- Weiterhin
Erweiterung bend Verkleinerung Nicht
N % N % N % N % N %
Stadt- und Ge- Landstadt 1] 1,2% 1| 1,9% 0] 0,0% 0| 0,0% 2| 1,3%
meindetypen kleine Klein- 1| 1,2% 0| 0,0% 0| 0,0% 0| 0,0% 1| 0,6%
(BBSR) stadt
groRe Klein- 11 1,2% 2| 3,7% 1| 6,3% 0| 0,0% 4| 2,5%
stadt
kleine Mittel- 10| 11,8 41 7,4% 6 37,5 1| 333 21113,3%
stadt % % %
grof3e Mittel- 16| 18,8 21| 389 1| 6,3% 0| 0,0% 38124,1%
stadt % %
kleine GrofR3- 23| 271 12| 22,2 41 25,0 1| 333 40| 25,3%
stadt % % % %
groR3e GroR3- 33| 38,8 14| 259 4( 25,0 1| 333 52 (32,9%
stadt % % % %
Gesamt 85| 100,0 541 100,0 16 | 100,0 3 100,0( 158 100,0
% % % % %
Chi-Quadrat-Tests
Asympto- Monte-Carlo-Signifikanz Monte-Carlo-Signifikanz (ein-
tische (zweiseitig) seitig)
Signifi- 99% Konfidenzin- 99% Konfidenzinter-
kanz tervall vall
(zweisei- | Signifi- Unter- Ober- Signifi- Unter- Ober-
Wert df tig) kanz grenze grenze kanz grenze grenze
Pearson-Chi- 23,757 18 ,163 ,174P ,165 ,184
Quadrat a
Likelihood-Quoti- 22,898 18 ,195 ,136° ,127 ,144
ent
Exakter Test nach 27,970 ,045P ,039 ,050
Fisher-Freeman-
Halton
Zusammenhang 2,924¢ 1 ,087 ,084p ,077 ,091 ,048P ,042 ,053
linear-mit-linear
Anzahl der gilti- 158
gen Félle

a. 19 Zellen (67,9%) haben eine erwartete Haufigkeit kleiner 5. Die minimale erwartete Haufigkeit ist ,02.

b. Basiert auf 10000 Stichprobentabellen mit einem Startwert von 328315931.

c. Die standardisierte Statistik ist -1,710.
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K) Immobilienwirtschaftliche Stadtklassifikation * Vorhandensein periodischer Handel

Kreuztabelle

Vorhandensein periodischer Handel
Nicht Vorhanden Vorhanden Gesamt
N % N % N %
Immobilienwirtschaftliche  A-Stadte 1 33,3% 42 27,1% 43 27,2%
Stadtklassifikation B-Stadte 0 0,0% 16 10,3% 16 10,1%
C-Stadte 1 33,3% 8 5,2% 9 5,7%
D-Stadte 0 0,0% 41 26,5% 41 25,9%
E-Stadte 1 33,3% 48 31,0% 49 31,0%
Gesamt 3 100,0% 155 100,0% 158 100,0%
Chi-Quadrat-Tests
Asympto- Monte-Carlo-Signifikanz Monte-Carlo-Signifikanz (ein-
tische (zweiseitig) seitig)
Signifi- 99% Konfidenzin- 99% Konfidenzinter-
kanz tervall vall
(zweisei- | Signifi- Unter- Ober- Signifi- Unter- Ober-
Wert df tig) kanz grenze grenze kanz grenze grenze
Pearson-Chi- 5,2512 4 ,262 ,293° ,281 ,305
Quadrat
Likelihood-Quoti- 4,186 4 ,381 ,376° ,363 ,388
ent
Exakter Testnach 4,361 ,322b ,310 ,334
Fisher-Freeman-
Halton
Zusammenhang ,063¢ 1 ,801 ,832° ,822 ,841 ,436° 424 ,449
linear-mit-linear
Anzahl der gilti- 158
gen Falle

a. 5 Zellen (50,0%) haben eine erwartete Haufigkeit kleiner 5. Die minimale erwartete Haufigkeit ist ,17.
b. Basiert auf 10000 Stichprobentabellen mit einem Startwert von 328315931.

c. Die standardisierte Statistik ist ,251.

L) Immobilienwirtschaftliche Stadtklassifikation * Art Flachenveranderung periodischer Han-
del

Kreuztabelle

Art Flachenveranderung periodischer Handel

Weiterhin

Erweiterung | Gleichbleibend | Verkleinerung Nicht Gesamt
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N % N % N % N % N %
Immobilien-wirt- A-Stadte 26| 30,6% 12| 22,2% 4| 25,0% 1| 33,3% 43| 27,2%
schaftliche B-Stadte 8| 9,4% 7113,0% 1| 6,3% 0| 0,0% 16| 10,1%
Stadtklassifika-  c-Stadte 7| 8,2% 1| 1,9% 0| 0,0% 1|33,3% 9| 57%
tion D-Stadte 21| 24,7% 18| 33,3% 2112,5% 0| 0,0% 41| 25,9%
E-Stadte 23| 27,1% 16 | 29,6% 9156,3% 1| 33,3% 49 | 31,0%
Gesamt 85| 100,0 541 100,0 16 ( 100,0 3| 100,0 158 | 100,0
% % % % %
Chi-Quadrat-Tests
Asympto- Monte-Carlo-Signifikanz Monte-Carlo-Signifikanz (ein-
tische (zweiseitig) seitig)
Signifi- 99% Konfidenzin- 99% Konfidenzinter-
kanz tervall vall
(zweisei- | Signifi- Unter- Ober- Signifi- Unter- Ober-
Wert df tig) kanz grenze grenze kanz grenze grenze
Pearson-Chi- 16,062 12 ,188 ,188° ,178 ,198
Quadrat a
Likelihood-Quoti- 15,864 12 ,198 ,235P 224 ,246
ent
Exakter Test nach 13,544 ,251P ,239 ,262
Fisher-Freeman-
Halton
Zusammenhang 1,509¢ 1 ,219 ,235° 224 ,246 ,122° ,113 ,130
linear-mit-linear
Anzahl der gilti- 158
gen Falle

a. 12 Zellen (60,0%) haben eine erwartete Haufigkeit kleiner 5. Die minimale erwartete Haufigkeit ist ,17.
b. Basiert auf 10000 Stichprobentabellen mit einem Startwert von 328315931.
c. Die standardisierte Statistik ist 1,228.
Quelle: Eigene Darstellung und Erhebung (Stand: 17.12.2022)

Anhang 22: Freizeitnutzungen - Teststatistiken SPSS

Freizeitnutzungen

A) Projektzeitraum/ Kriseneinfluss * Vorhandensein Freizeitnutzungen

Kreuztabelle

Vorhandensein Freizeitnutzungen

Nicht Vorhanden

Vorhanden

Gesamt
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N N % N %
Projektzeitraum/ Kri- Pipeline/Fertigstellung 5| 23,8% 55 41,0% 60 38, 7%
seneinfluss ab 2023
Fertiggestellung bis 16| 76,2% 79 59,0% 95 61,3%
2022
Gesamt 21| 100,0% 134 ] 100,0% 155] 100,0%
Chi-Quadrat-Tests®
Asymptoti-
sche Signifi-
kanz (zweisei- | Exakte Sig. Exakte Sig. Punkt-Wahr-
Wert df tig) (zweiseitig) (einseitig) scheinlichkeit
Pearson-Chi-Quadrat 2,2732 1 ,132 , 154 , 101
Kontinuitatskorrektur® 1,605 1 ,205
Likelihood-Quotient 2,409 1 ,121 ,154 ,101
Exakter Test nach Fisher , 154 , 101
Zusammenhang linear- 2,258 1 ,133 ,154 ,101 ,064
mit-linear
Anzahl der gultigen Félle 155

a. 0 Zellen (,0%) haben eine erwartete Haufigkeit kleiner 5. Die minimale erwartete Haufigkeit ist 8,13.

b. Wird nur fiir eine 2x2-Tabelle berechnet

c. Fur eine 2x2-Kreuztabelle werden exakte Ergebnisse anstatt der Monte-Carlo-Ergebnisse berechnet.

d. Die standardisierte Statistik ist -1,503.

Symmetrische Mal3e

Monte-Carlo-Signifikanz
N&aherungs- 99% Konfidenzintervall
weise Signifi- Unter- Ober-
Wert kanz Signifikanz grenze grenze
Nominal- bzgl. Nomi- Phi -,121 ,132 ,157¢ ,147 ,166
nalmafd Cramer-V 121 ,132 ,157¢ 147 ,166
Kontingenzkoeffi- ,120 ,132 ,157¢ ,147 ,166
zient
Anzahl der gultigen Félle 155
c. Basiert auf 10000 Stichprobentabellen mit einem Startwert von 851899888.
B) Projektzeitraum/ Kriseneinfluss * Art Flachenverénderung Freizeitnutzungen
Kreuztabelle
Art Flachenveranderung Freizeitnutzungen Gesamt
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Erweite- | Gleichblei- | Verkleine- | Weiterhin | Nutzungs-
rung bend rung Nicht art Neu
N % N % N % N % N % N %
Projektzeit- Pipeline/Fer- 23| 52,3 20| 33,3 1] 100, 5| 23,8 11| 37,9 60| 38,7
raum/ Krisen-  tigstellung ab % % 0% % % %
einfluss 2023
Fertiggestel- 21| 47,7 40| 66,7 o[ 0,0 16| 76,2 18| 62,1 95| 61,3
lung bis 2022 % % % % % %
Gesamt 441 100, 60 | 100, 1] 100, 21| 100, 29| 100, 155| 100,
0% 0% 0% 0% 0% 0%
Chi-Quadrat-Tests
Asympto- Monte-Carlo-Signifikanz Monte-Carlo-Signifikanz (ein-
tische (zweiseitig) seitig)
Signifi- 99% Konfidenzin- 99% Konfidenzinter-
kanz tervall vall
(zweisei- | Signifi- Unter- Ober- Signifi- Unter- Ober-
Wert df tig) kanz grenze grenze kanz grenze grenze
Pearson-Chi- 7,698?2 4 ,103 ,085° ,078 ,092
Quadrat
Likelihood-Quoti- 8,067 4 ,089 ,088° ,081 ,095
ent
Exakter Test nach 7,449 ,000P ,083 ,098
Fisher-Freeman-
Halton
Zusammenhang 1,848¢ 1 174 ,187° ,176 ,197 ,095P ,087 ,102
linear-mit-linear
Anzahl der gilti- 155
gen Falle

a. 2 Zellen (20,0%) haben eine erwartete Haufigkeit kleiner 5. Die minimale erwartete Haufigkeit ist ,39.

b. Basiert auf 10000 Stichprobentabellen mit einem Startwert von 851899888.

c. Die standardisierte Statistik ist 1,359.

Symmetrische Mal3e

Monte-Carlo-Signifikanz
N&herungs- 99% Konfidenzintervall
weise Signifi- Unter- Ober-
Wert kanz Signifikanz grenze grenze
Nominal- bzgl. Nomi- Phi ,223 ,103 ,085¢ ,078 ,092
nalmaf Cramer-V ,223 ,103 ,085¢ ,078 ,092
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Kontingenzkoeffi- ,218 ,103 ,085¢ ,078 ,092
zient
Anzahl der gultigen Félle 155
c. Basiert auf 10000 Stichprobentabellen mit einem Startwert von 851899888.
C) Mikrostandort * Vorhandensein Freizeitnutzungen
Kreuztabelle
Vorhandensein Freizeitnutzungen
Nicht Vorhanden Vorhanden Gesamt
N % N % N %
Mikrostandort Innenstadt 11 52,4% 70 52,2% 81 52,3%
Stadtteil 8 38,1% 52 38,8% 60 38,7%
Griine Wiese 2 9,5% 12 9,0% 14 9,0%
Gesamt 21 100,0% 134 100,0% 155 100,0%
Chi-Quadrat-Tests
Asympto- Monte-Carlo-Signifikanz Monte-Carlo-Signifikanz (ein-
tische (zweiseitig) seitig)
Signifi- 99% Konfidenzin- 99% Konfidenzinter-
kanz tervall vall
(zweisei- | Signifi- Unter- Ober- Signifi- Unter- Ober-
Wert df tig) kanz grenze grenze kanz grenze grenze
Pearson-Chi- ,0092 ,996 1,000 1,000 1,000
Quadrat
Likelihood-Quoti- ,009 ,996 [ 1,000° 1,000 1,000
ent
Exakter Test nach ,155 1,000° 1,000 1,000
Fisher-Freeman-
Halton
Zusammenhang ,001¢ ,978 | 1,000 1,000 1,000 ,558° ,545 571
linear-mit-linear
Anzahl der gulti- 155
gen Félle

a. 1 Zellen (16,7%) haben eine erwartete Haufigkeit kleiner 5. Die minimale erwartete Haufigkeit ist 1,90.

b. Basiert auf 10000 Stichprobentabellen mit einem Startwert von 851899888.

c. Die standardisierte Statistik ist -,028.

Symmetrische MalRe

Wert

Monte-Carlo-Signifikanz

Signifikanz

99% Konfidenzintervall
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Né&herungs-
weise Signifi- Unter- Ober-
kanz grenze grenze
Nominal- bzgl. Nomi- Phi ,008 ,996 1,000¢ 1,000 1,000
nalmaf Cramer-V ,008 ,996 1,000¢ 1,000 1,000
Kontingenzkoeffi- ,008 ,996 1,000¢ 1,000 1,000
zient
Anzahl der gultigen Félle 155
c. Basiert auf 10000 Stichprobentabellen mit einem Startwert von 851899888.
D) Mikrostandort * Art Flachenverdnderung Freizeithutzungen
Kreuztabelle
Art Flachenverdnderung Freizeitnutzungen
Gleichblei- Verkleine- Weiterhin Nutzungsart
Erweiterung bend rung Nicht Neu Gesamt
N % N % N % N % N % N %
Mikro- Innen- 25| 56,8 31| 51,7 11]100,0 11| 52,4 13| 44,8 81| 52,3
standort  stadt % % % % % %
Stadtteil 151 341 26| 43,3 0 0,0% 8| 38,1 11| 37,9 60| 38,7
% % % % %
Griine 41 9,1% 3] 5,0% 0| 0,0% 2| 9,5% 5 17,2 14| 9,0%
Wiese %
Gesamt 441100,0 60 | 100,0 11100,0 211 100,0 29| 100,0| 155| 100,0
% % % % % %
Chi-Quadrat-Tests
Asympto- Monte-Carlo-Signifikanz Monte-Carlo-Signifikanz (ein-
tische (zweiseitig) seitig)
Signifi- 99% Konfidenzin- 99% Konfidenzinter-
kanz tervall vall
(zweisei- | Signifi- Unter- Ober- Signifi- Unter- Ober-
Wert df tig) kanz grenze grenze kanz grenze grenze
Pearson-Chi- 5,2292 8 ,733 ,709° ,698 721
Quadrat
Likelihood-Quoti- 5,373 8 717 ,748P 137 , 759
ent
Exakter Testnach 5,955 ,703° ,691 ,715
Fisher-Freeman-
Halton
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Zusammenhang
linear-mit-linear
Anzahl der gulti-

gen Falle

1,569¢

155

1

,210

,220°

,210 ,231 ,119P

a. 6 Zellen (40,0%) haben eine erwartete Haufigkeit kleiner 5. Die minimale erwartete Haufigkeit ist ,09.
b. Basiert auf 10000 Stichprobentabellen mit einem Startwert von 851899888.
c. Die standardisierte Statistik ist 1,252.

E) GrofBraumliche Lage (Ost vs. West) * Vorhandensein Freizeitnutzungen

Kreuztabelle

Vorhandensein Freizeitnutzungen
Nicht Vorhanden Vorhanden Gesamt
N % N % N %
Grof3raumliche Lage (Ost West 16 76,2% 91 67,9% 107 69,0%
vs. West) Ost 5 23,8% 23 17,2% 28 18,1%
Berlin 0 0,0% 20 14,9% 20 12,9%
Gesamt 21 100,0% 134 100,0% 155 100,0%
Chi-Quadrat-Tests
Asympto- Monte-Carlo-Signifikanz Monte-Carlo-Signifikanz (ein-
tische (zweiseitig) seitig)
Signifi- 99% Konfidenzin- 99% Konfidenzinter-
kanz tervall vall
(zweisei- | Signifi- Unter- Ober- Signifi- Unter- Ober-
Wert df tig) kanz grenze grenze kanz grenze grenze
Pearson-Chi- 3,7582 2 ,153 ,145b ,136 ,154
Quadrat
Likelihood-Quoti- 6,408 2 ,041 ,066° ,060 ,072
ent
Exakter Test nach 4,064 ,124° ,116 ,133
Fisher-Freeman-
Halton
Zusammenhang 1,926¢ 1 ,165 ,186° ,176 ,196 ,107° ,099 ,115
linear-mit-linear
Anzahl der gilti- 155

gen Félle

a. 2 Zellen (33,3%) haben eine erwartete Haufigkeit kleiner 5. Die minimale erwartete Haufigkeit ist 2,71.

b. Basiert auf 10000 Stichprobentabellen mit einem Startwert von 851899888.
c. Die standardisierte Statistik ist 1,388.
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F) GrofBraumliche Lage (Ost vs. West) * Art Flachenveranderung Freizeitnutzungen

Kreuztabelle

Art Flachenverdnderung Freizeitnutzungen
Gleichblei- Verkleine- Weiterhin Nutzungsart
Erweiterung bend rung Nicht Neu Gesamt
N % N % N % N % N % N %
GroBréaumliche We 34| 77,3 38| 63,3 11100,0 16| 76,2 18| 62,1| 107| 69,0
Lage (Ost vs. st % % % % % %
West) Ost 3] 6,8% 12| 20,0 0| 0,0% 5| 23,8 8| 27,6 28| 18,1
% % % %
Ber- 7] 15,9 10| 16,7 0| 0,0% 0| 0,0% 3| 10,3 20| 12,9
lin % % % %
Gesamt 44(100,0 60 | 100,0 11100,0 21100,0 291100,0| 155| 100,0
% % % % % %
Chi-Quadrat-Tests
Asympto- Monte-Carlo-Signifikanz Monte-Carlo-Signifikanz (ein-
tische (zweiseitig) seitig)
Signifi- 99% Konfidenzin- 99% Konfidenzinter-
kanz tervall vall
(zweisei- | Signifi- Unter- Ober- Signifi- Unter- Ober-
Wert df tig) kanz grenze grenze kanz grenze grenze
Pearson-Chi- 10,391 8 ,239 ,266° ,255 277
Quadrat a
Likelihood-Quoti- 14,047 8 ,081 ,082° ,075 ,089
ent
Exakter Test nach 11,969 ,137° ,128 ,145
Fisher-Freeman-
Halton
Zusammenhang ,043¢ 1 ,836 ,846° ,836 ,855 ,437° 424 ,449
linear-mit-linear
Anzahl der gilti- 155
gen Falle

a. 6 Zellen (40,0%) haben eine erwartete Haufigkeit kleiner 5. Die minimale erwartete Haufigkeit ist ,13.

b. Basiert auf 10000 Stichprobentabellen mit einem Startwert von 851899888.

c. Die standardisierte Statistik ist -,207.

G) Zentraldrtliche Funktion * Vorhandensein Freizeitnutzungen

Kreuztabelle

Vorhandensein Freizeitnutzungen

Gesamt
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Nicht Vorhanden Vorhanden
N % N % N %
Zentralortliche Funk-  Oberzentrum 16| 76,2% 88| 657% 104 67,1%
tion Mittelzentrum 5( 23,8% 39| 29,1% 44| 28,4%
Grundzentrum 0 0,0% 3 2,2% 3 1,9%
keine zentralortliche 0 0,0% 4 3,0% 4 2,6%
Funktion
Gesamt 21| 100,0% 134 | 100,0% 155| 100,0%
Chi-Quadrat-Tests
Asympto- Monte-Carlo-Signifikanz Monte-Carlo-Signifikanz (ein-
tische (zweiseitig) seitig)
Signifi- 99% Konfidenzin- 99% Konfidenzinter-
kanz tervall vall
(zweisei- | Signifi- Unter- Ober- Signifi- Unter- Ober-
Wert df tig) kanz grenze grenze kanz grenze grenze
Pearson-Chi- 1,576 ,665 ,714P , 702 726
Quadrat
Likelihood-Quoti- 2,515 473 ,499° 487 ,512
ent
Exakter Test nach ,635 ,868° ,859 877
Fisher-Freeman-
Halton
Zusammenhang 1,459¢ ,227 ,292° ,280 ,303 ,152° ,143 ,161
linear-mit-linear
Anzahl der gilti- 155
gen Falle
a. 4 Zellen (50,0%) haben eine erwartete Haufigkeit kleiner 5. Die minimale erwartete Haufigkeit ist ,41.
b. Basiert auf 10000 Stichprobentabellen mit einem Startwert von 851899888.
c. Die standardisierte Statistik ist 1,208.
H) Zentral6rtliche Funktion * Art Flachenveranderung Freizeitnutzungen
Kreuztabelle
Art Flachenveranderung Freizeitnutzungen
Erweite- Gleichblei- | Verkleine- | Weiterhin | Nutzungs-
rung bend rung Nicht art Neu Gesamt
N % N % N % N % N % N %
Zentralortli- Oberzentrum 28| 63,6 441 73,3 0| 0,0 16| 76,2 16 | 55,2| 104 | 67,1
che Funktion % % % % % %
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Mittelzentrum 15| 34,1 141 23,3 1] 100, 5] 23,8 31,0 44 | 28,4
% % 0% % % %
Grundzentrum 1] 23 1 1,7 0| 0,0 ol 0,0 34 3(1,9%
% % % % %
keine zentral- o 0,0 1 1,7 0|l 0,0 0 0,0 10,3 412,6%
ortliche Funk- % % % % %
tion
Gesamt 441 100, 60| 100, 1] 100, 21| 100, 29 100,| 155| 100,
0% 0% 0% 0% 0% 0%
Chi-Quadrat-Tests
Asympto- Monte-Carlo-Signifikanz Monte-Carlo-Signifikanz (ein-
tische (zweiseitig) seitig)
Signifi- 99% Konfidenzin- 99% Konfidenzinter-
kanz tervall vall
(zweisei- | Signifi- Unter- Ober- Signifi- Unter- Ober-
Wert df tig) kanz grenze grenze kanz grenze grenze
Pearson-Chi- 14,537 12 ,268 ,176° ,166 ,186
Quadrat a
Likelihood-Quoti- 13,664 12 ,323 ,287° ,276 ,299
ent
Exakter Test nach 15,378 ,245P ,234 ,256
Fisher-Freeman-
Halton
Zusammenhang  2,572°¢ 1 ,109 ,111° ,103 ,119 ,063° ,056 ,069
linear-mit-linear
Anzahl der gilti- 155
gen Félle
a. 12 Zellen (60,0%) haben eine erwartete Haufigkeit kleiner 5. Die minimale erwartete Haufigkeit ist ,02.
b. Basiert auf 10000 Stichprobentabellen mit einem Startwert von 851899888.
c. Die standardisierte Statistik ist 1,604.
[) Stadt- und Gemeindetypen (BBSR) * Vorhandensein Freizeitnutzungen
Kreuztabelle
Vorhandensein Freizeitnutzungen
Nicht Vorhanden Vorhanden Gesamt
N % N % N %
Stadt- und Gemeindety- Landstadt 0 0,0% 2 1,5% 2 1,3%
pen (BBSR) kleine Kleinstadt 0 0,0% 1 0,7% 1 0,6%
groRRe Kleinstadt 0 0,0% 4 3,0% 4 2,6%
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Gesamt

kleine Mittelstadt
groRe Mittelstadt
kleine Grof3stadt
groRe GroRstadt

(2B 2 ¢

21

23,8% 15
28,6% 33
19,0% 34
28,6% 45
100,0% 134

11,2%
24,6%
25,4%
33,6%
100,0%

20 12,9%
39 25,2%
38 24,5%
51 32,9%
155| 100,0%

Chi-Quadrat-Tests

Asympto- Monte-Carlo-Signifikanz Monte-Carlo-Signifikanz (ein-
tische (zweiseitig) seitig)
Signifi- 99% Konfidenzin- 99% Konfidenzinter-
kanz tervall vall
(zweisei- | Signifi- Unter- Ober- Signifi- Unter- Ober-
Wert df tig) kanz grenze grenze kanz grenze grenze
Pearson-Chi- 3,8832 6 ,692 ,638P ,626 ,651
Quadrat
Likelihood-Quoti- 4,471 6 ,613 ,601° ,589 ,614
ent
Exakter Testnach 3,676 ,709° ,698 721
Fisher-Freeman-
Halton
Zusammenhang ,241° 1 ,623 ,645° ,633 ,657 ,336° 324 ,348
linear-mit-linear
Anzahl der gulti- 155
gen Falle
a. 7 Zellen (50,0%) haben eine erwartete Haufigkeit kleiner 5. Die minimale erwartete Haufigkeit ist ,14.
b. Basiert auf 10000 Stichprobentabellen mit einem Startwert von 851899888.
c. Die standardisierte Statistik ist ,491.
J) Stadt- und Gemeindetypen (BBSR) * Art Flachenverdnderung Freizeithutzungen
Kreuztabelle
Art Flachenveranderung Freizeitnutzungen
Gleichblei- | Verkleine- Weiterhin | Nutzungsart
Erweiterung bend rung Nicht Neu Gesamt
N % N % N % N % N % N %
Stadt- und Ge- Landstadt 010,0% 111,7% 0(0,0% 0| 0,0% 1]3,4% 211,3%
meindetypen  kleine 1[2,3% 0]0,0% 0]0,0% 0 0,0% 0 0,0% 1]0,6%
(BBSR) Kleinstadt
groR3e 010,0% 111,7% 0(0,0% 0 0,0% 3| 10,3 412,6%
Kleinstadt %
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kleine Mit- 419,1% 9( 15,0 00,0% 5| 23,8 216,9% 20| 12,9
telstadt % % %
groRRe Mit- 10| 22,7 16| 26,7 0(0,0% 6| 28,6 7| 241 39| 25,2
telstadt % % % % %
kleine 16| 36,4 11] 18,3 1] 100, 4| 19,0 6| 20,7 38| 24,5
Grof3stadt % % 0% % % %
groRRe 13] 29,5 22| 36,7 0(0,0% 6| 28,6 10| 34,5 51| 32,9
Grof3stadt % % % % %
Gesamt 441 100, 60| 100, 1] 100, 21| 100, 29| 100,| 155| 100,
0% 0% 0% 0% 0% 0%
Chi-Quadrat-Tests
Asympto- Monte-Carlo-Signifikanz Monte-Carlo-Signifikanz (ein-
tische (zweiseitig) seitig)
Signifi- 99% Konfidenzin- 99% Konfidenzinter-
kanz tervall vall
(zweisei- | Signifi- Unter- Ober- Signifi- Unter- Ober-
Wert df tig) kanz grenze grenze kanz grenze grenze
Pearson-Chi- 24,341 24 442 ,307° ,295 ,319
Quadrat a
Likelihood-Quoti- 22,939 24 ,523 ,389° 376 401
ent
Exakter Test nach 28,682 ,401P ,389 414
Fisher-Freeman-
Halton
Zusammenhang 1,205¢ 1 272 ,282° ,270 ,293 ,144 ,135 , 153
linear-mit-linear
Anzahl der gilti- 155
gen Falle
a. 21 Zellen (60,0%) haben eine erwartete Haufigkeit kleiner 5. Die minimale erwartete Haufigkeit ist ,01.
b. Basiert auf 10000 Stichprobentabellen mit einem Startwert von 851899888.
c. Die standardisierte Statistik ist -1,098.
K) Immobilienwirtschaftliche Stadtklassifikation * Vorhandensein Freizeitnutzungen
Kreuztabelle
Vorhandensein Freizeitnutzungen
Nicht Vorhanden Vorhanden Gesamt
N % N % N %
Immobilienwirtschaftliche  A-Stadte 3 14,3% 39 29,1% 42 27,1%
Stadtklassifikation B-Stadte 4 19,0% 10 7,5% 14 9,0%
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C-Stadte 1 4,8% 8 6,0% 9 5,8%
D-Stadte 5 23,8% 36 26,9% 41 26,5%
E-Stadte 8 38,1% 41 30,6% 49 31,6%
Gesamt 21 100,0% 134 100,0% 155 100,0%

Chi-Quadrat-Tests

Asympto- Monte-Carlo-Signifikanz Monte-Carlo-Signifikanz (ein-
tische (zweiseitig) seitig)
Signifi- 99% Konfidenzin- 99% Konfidenzinter-
kanz tervall vall
(zweisei- | Signifi- Unter- Ober- Signifi- Unter- Ober-
Wert df tig) kanz grenze grenze kanz grenze grenze
Pearson-Chi- 4,602 4 ,331 ,321b ,309 ,333
Quadrat
Likelihood-Quoti- 4,306 4 ,366 ,441° 428 454
ent
Exakter Test nach 4,500 ,312° ,300 ,324
Fisher-Freeman-
Halton
Zusammenhang ,616° 1 432 ,A472° ,459 ,485 ,237° ,226 ,248
linear-mit-linear
Anzahl der gilti- 155
gen Falle

a. 2 Zellen (20,0%) haben eine erwartete Haufigkeit kleiner 5. Die minimale erwartete Haufigkeit ist 1,22.
b. Basiert auf 10000 Stichprobentabellen mit einem Startwert von 851899888.
c. Die standardisierte Statistik ist -,785.

Symmetrische Mal3e

Monte-Carlo-Signifikanz
N&herungs- 99% Konfidenzintervall
weise Signifi- Unter- Ober-
Wert kanz Signifikanz grenze grenze
Nominal- bzgl. Nomi- Phi 172 331 ,321¢ , 309 ,333
nalmaf3 Cramer-V 172 331 ,321° ,309 ,333
Kontingenzkoeffi- , 170 331 ,321¢ , 309 ,333
zient
Anzahl der gultigen Félle 155

c. Basiert auf 10000 Stichprobentabellen mit einem Startwert von 851899888.

L)
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Kreuztabelle

Art Flachenverénderung Freizeitnutzungen
Gleichblei- Verkleine- Weiterhin | Nutzungsart
Erweiterung bend rung Nicht Neu Gesamt
N % N % N % N % N % N %
Immobilienwirt-  A- 11| 25,0 20| 33,3 0| 0,0% 3| 143 8| 27,6 42| 27,1
schaftliche Stadt % % % % %
Stadtklassifika- e
tion B- 31]6,8% 5| 8,3% 0| 0,0% 4| 19,0 2| 6,9% 14| 9,0%
Stadt %
e
C- 3]6,8% 111,7% 1| 100, 1| 4,8% 3| 10,3 9| 58%
Stadt 0% %
e
D- 16| 36,4 16| 26,7 0] 0,0% 5| 23,8 4| 13,8 41| 26,5
Stadt % % % % %
e
E- 11| 25,0 18| 30,0 0] 0,0% 8| 38,1 12| 41,4 49| 31,6
Stadt % % % % %
e
Gesamt 441 100, 60| 100, 1] 100, 211100,0 29|100,0| 155]100,0
0% 0% 0% % % %
Chi-Quadrat-Tests
Asympto- Monte-Carlo-Signifikanz Monte-Carlo-Signifikanz (ein-
tische (zweiseitig) seitig)
Signifi- 99% Konfidenzin- 99% Konfidenzinter-
kanz tervall vall
(zweisei- | Signifi- Unter- Ober- Signifi- Unter- Ober-
Wert df tig) kanz grenze grenze kanz grenze grenze
Pearson-Chi- 29,356 16 ,022 ,033° ,028 ,037
Quadrat a
Likelihood-Quoti- 19,164 16 ,260 ,250P ,239 ,261
ent
Exakter Test nach 20,341 ,175P , 166 ,185
Fisher-Freeman-
Halton
Zusammenhang ,291¢ 1 ,589 ,601° ,588 ,613 ,310° ,298 ,322
linear-mit-linear
Anzahl der gulti- 155
gen Falle
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a. 12 Zellen (48,0%) haben eine erwartete Haufigkeit kleiner 5. Die minimale erwartete Haufigkeit ist ,06.

b. Basiert auf 10000 Stichprobentabellen mit einem Startwert von 851899888.

c. Die standardisierte Statistik ist ,540.
Quelle: Eigene Darstellung und Erhebung (Stand: 17.12.2022)

Anhang 23: Food-Agglomerationen - Teststatistiken SPSS

Food-Agglomeration

A) Projektzeitraum/ Kriseneinfluss * Vorhandensein Food-Agglomeration

Kreuztabelle

Vorhandensein Food-Agglomeration
Nicht Vorhanden Vorhanden Gesamt
N N % N %
Projektzeitraum/ Kri- Pipeline/Fertigstellung 25 36,8% 33 37,9% 58 37,4%
seneinfluss ab 2023
Fertiggestellung bis 43 63,2% 54 62,1% 97 62,6%
2022
Gesamt 68| 100,0% 87 ] 100,0% 155] 100,0%
Chi-Quadrat-Tests®
Asymptoti-
sche Signifi-
kanz (zweisei- | Exakte Sig. Exakte Sig. Punkt-Wahr-
Wert df tig) (zweiseitig) (einseitig) scheinlichkeit
Pearson-Chi-Quadrat ,0222 1 ,882 1,000 ,508
Kontinuitéatskorrektur® ,000 1 1,000
Likelihood-Quotient ,022 1 ,882 1,000 ,508
Exakter Test nach Fisher 1,000 ,508
Zusammenhang linear- ,022d 1 ,882 1,000 ,508 ,131
mit-linear
Anzahl der gultigen Félle 155

a. 0 Zellen (,0%) haben eine erwartete Haufigkeit kleiner 5. Die minimale erwartete Haufigkeit ist 25,45.

b. Wird nur fiir eine 2x2-Tabelle berechnet

c. Fir eine 2x2-Kreuztabelle werden exakte Ergebnisse anstatt der Monte-Carlo-Ergebnisse berechnet.

d. Die standardisierte Statistik ist -,148.

Symmetrische MalRe

Wert

Monte-Carlo-Signifikanz

Signifikanz

99% Konfidenzintervall
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Né&herungs-
weise Signifi- Unter- Ober-
kanz grenze grenze
Nominal- bzgl. Nomi- Phi -,012 ,882 1,000¢ 1,000 1,000
nalmaf Cramer-V ,012 ,882 1,000¢ 1,000 1,000
Kontingenzkoeffi- ,012 ,882 1,000¢ 1,000 1,000
zient
Anzahl der gultigen Félle 155

c. Basiert auf 10000 Stichprobentabellen mit einem Startwert von 60379518.

B) Projektzeitraum/ Kriseneinfluss * Art Flachenveranderung Food-Agglomeration

Kreuztabelle

Art Flachenverdnderung Food-Agglomeration
Nutzungs-
Erweite- Gleich- | Verkleine- | Weiterhin | Nutzungs- | art Ent-
rung bleibend rung Nicht art Neu fernt Gesamt
N % N % N % N % N % N % N %
Projektzeit-  Pipeline/Fer- 8| 50, 12| 40, 1|100| 25| 37, 12| 30, 0| 0,0l 58374
raum/ Kri- tigstellung 0% 0% ,0% 3% 0% % %
seneinfluss  ab 2023
Fertiggestel- 8| 50, 18| 60, o 0,0 42| 62, 28| 70, 1|100,| 97|62,6
lung bis 0% 0% % 7% 0% 0% %
2022
Gesamt 16| 100 | 30| 100 1|100| 67| 100 40| 100 1100, ]| 155|100,
,0% ,0% ,0% ,0% ,0% 0% 0%
Chi-Quadrat-Tests
Asympto- Monte-Carlo-Signifikanz Monte-Carlo-Signifikanz (ein-
tische (zweiseitig) seitig)
Signifi- 99% Konfidenzin- 99% Konfidenzinter-
kanz tervall vall
(zweisei- | Signifi- Unter- Ober- Signifi- Unter- Ober-
Wert df tig) kanz grenze grenze kanz grenze grenze
Pearson-Chi- 4,3782 5 ,496 ,527° 514 ,539
Quadrat
Likelihood-Quoti- 5,005 5 415 ,532° ,519 ,544
ent
Exakter Test nach 4,282 ,518° ,505 ,531
Fisher-Freeman-
Halton
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Zusammenhang 2,156¢ 1 ,142 ,160P ,151 , 170 ,084b ,077 ,001
linear-mit-linear
Anzahl der gulti- 155

gen Falle

a. 4 Zellen (33,3%) haben eine erwartete Haufigkeit kleiner 5. Die minimale erwartete Haufigkeit ist ,37.
b. Basiert auf 10000 Stichprobentabellen mit einem Startwert von 60379518.
c. Die standardisierte Statistik ist 1,468.

C) Mikrostandort * Vorhandensein Food-Agglomeration

Kreuztabelle

Vorhandensein Food-Agglomeration
Nicht Vorhanden Vorhanden Gesamt
N % N % N %
Mikrostandort Innenstadt 44 64,7% 37 42.5% 81 52,3%
Stadtteil 19 27,9% 40 46,0% 59 38,1%
Griine Wiese 5 7,4% 10 11,5% 15 9,7%
Gesamt 68 100,0% 87 100,0% 155 100,0%
Chi-Quadrat-Tests
Asympto- Monte-Carlo-Signifikanz Monte-Carlo-Signifikanz (ein-
tische (zweiseitig) seitig)
Signifi- 99% Konfidenzin- 99% Konfidenzinter-
kanz tervall vall
(zweisei- | Signifi- Unter- Ober- Signifi- Unter- Ober-
Wert df tig) kanz grenze grenze kanz grenze grenze
Pearson-Chi- 7,5302 2 ,023 ,022b ,018 ,026
Quadrat
Likelihood-Quoti- 7,611 2 ,022 ,025° ,021 ,029
ent
Exakter Test nach 7,447 ,023° ,019 ,027
Fisher-Freeman-
Halton
Zusammenhang 5,996°¢ 1 ,014 ,013P ,010 ,016 ,009P ,006 ,011
linear-mit-linear
Anzahl der gilti- 155
gen Félle

a. 0 Zellen (,0%) haben eine erwartete Haufigkeit kleiner 5. Die minimale erwartete Haufigkeit ist 6,58.
b. Basiert auf 10000 Stichprobentabellen mit einem Startwert von 60379518.
c. Die standardisierte Statistik ist 2,449.
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Symmetrische Mal3e

Monte-Carlo-Signifikanz

N&aherungs- 99% Konfidenzintervall
weise Signifi- Unter- Ober-
Wert kanz Signifikanz grenze grenze
Nominal- bzgl. Nomi- Phi ,220 ,023 ,022¢ ,018 ,026
nalmafd Cramer-V ,220 ,023 ,022¢ ,018 ,026
Kontingenzkoeffi- ,215 ,023 ,022¢ ,018 ,026
zient
Anzahl der giltigen Falle 155
c. Basiert auf 10000 Stichprobentabellen mit einem Startwert von 60379518.
D) Mikrostandort * Art Flachenveréanderung Food-Agglomeration
Kreuztabelle
Art Flachenveranderung Food-Agglomeration
Erweite- | Gleichblei- | Verkleine- | Weiterhin | Nutzungs- | Nutzungs-
rung bend rung Nicht art Neu art Entfernt | Gesamt
N % N % N % N % N % N % N %
Mikro-  Innen- 81 50,0 13| 43,3 1] 100, 44 | 65,7 15| 37,5 00,0% 81| 52,3
standort stadt % % 0% % % %
Stadt- 6375 14| 46,7 ol o0 18| 26,9| 20| 50,0 1| 100,] 59| 38,1
teil % % % % % 0% %
Grine 21125 3| 10,0 ol 0,0 5 75 5| 125 00,0% 15| 9,7
Wiese % % % % % %
Gesamt 16| 100,| 30| 100, 1] 100, 67| 100, 40| 100, 1| 100,] 155]| 100,
0% 0% 0% 0% 0% 0% 0%
Chi-Quadrat-Tests
Asympto- Monte-Carlo-Signifikanz Monte-Carlo-Signifikanz (ein-
tische (zweiseitig) seitig)
Signifi- 99% Konfidenzin- 99% Konfidenzinter-
kanz tervall vall
(zweisei- | Signifi- Unter- Ober- Signifi- Unter- Ober-
Wert df tig) kanz grenze grenze kanz grenze grenze
Pearson-Chi- 12,080 10 ,280 ,290P ,278 ,302
Quadrat a
Likelihood-Quoti- 12,877 10 ,231 ,212° ,201 ,222
ent
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Exakter Test nach 13,761 ,143P , 134 ,152
Fisher-Freeman-
Halton
Zusammenhang ,002¢ 1 ,966 1,000 1,000 1,000 ,504P 491 ,517
linear-mit-linear
Anzahl der gulti- 155
gen Falle
a. 9 Zellen (50,0%) haben eine erwartete Haufigkeit kleiner 5. Die minimale erwartete Haufigkeit ist ,10.
b. Basiert auf 10000 Stichprobentabellen mit einem Startwert von 60379518.
c. Die standardisierte Statistik ist ,042.
E) Grofliraumliche Lage (Ost vs. West) * Vorhandensein Food-Agglomeration
Kreuztabelle
Vorhandensein Food-Agglomeration
Nicht Vorhanden Vorhanden Gesamt
N % N % N %
Grof3raumliche Lage (Ost West 51 75,0% 55 63,2% 106 68,4%
vs. West) Ost 14 20,6% 15 17,2% 29 18,7%
Berlin 3 4,4% 17 19,5% 20 12,9%
Gesamt 68 100,0% 87 100,0% 155 100,0%
Chi-Quadrat-Tests
Asympto- Monte-Carlo-Signifikanz Monte-Carlo-Signifikanz (ein-
tische (zweiseitig) seitig)
Signifi- 99% Konfidenzin- 99% Konfidenzinter-
kanz tervall vall
(zweisei- | Signifi- Unter- Ober- Signifi- Unter- Ober-
Wert df tig) kanz grenze grenze kanz grenze grenze
Pearson-Chi- 7,7732 2 ,021 ,020° ,016 ,023
Quadrat
Likelihood-Quoti- 8,668 2 ,013 ,016° ,012 ,019
ent
Exakter Test nach 8,113 ,018° ,014 ,021
Fisher-Freeman-
Halton
Zusammenhang 5,437¢ 1 ,020 ,020P ,017 ,024 ,012b ,009 ,015
linear-mit-linear
Anzahl der gilti- 155
gen Falle

a. 0 Zellen (,0%) haben eine erwartete Haufigkeit kleiner 5. Die minimale erwartete Haufigkeit ist 8,77.
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b. Basiert auf 10000 Stichprobentabellen mit einem Startwert von 60379518.

c. Die standardisierte Statistik ist 2,332.

Symmetrische Mal3e

Monte-Carlo-Signifikanz
Naherungs- 99% Konfidenzintervall
weise Signifi- Unter- Ober-
Wert kanz Signifikanz grenze grenze
Nominal- bzgl. Nomi- Phi 224 ,021 ,020¢ ,016 ,023
nalman Cramer-V ,224 ,021 ,020° ,016 ,023
Kontingenzkoeffi- ,219 ,021 ,020¢ ,016 ,023
zient
Anzahl der gultigen Félle 155

c. Basiert auf 10000 Stichprobentabellen mit einem Startwert von 60379518.

F) Grofliraumliche Lage (Ost vs. West) * Art Flachenveranderung Food-Agglomeration

Kreuztabelle

Art Flachenverdnderung Food-Agglomeration
Erweite- | Gleichblei- | Verkleine- | Weiterhin | Nutzungs- | Nutzungs-
rung bend rung Nicht art Neu art Entfernt | Gesamt
N % N % N % N % N % N % N %
Gro3raumli-  We 11| 68,8 211 70,0 1] 100, 50| 74,6 22| 55,0 1| 100,| 106 | 68,4
che Lage (Ost st % % 0% % % 0% %
vs. West) Ost 21125 2| 6,7 o o0 14| 209| 11|275 0| 00| 29| 187
% % % % % % %
Ber 31]18,8 7| 23,3 of 00 3| 45 71 17,5 0ol 0,0 20| 12,9
lin % % % % % % %
Gesamt 16| 100, 30| 100, 1] 100, 67| 100, 40| 100, 1| 100,| 155| 100,
0% 0% 0% 0% 0% 0% 0%
Chi-Quadrat-Tests
Asympto- Monte-Carlo-Signifikanz Monte-Carlo-Signifikanz (ein-
tische (zweiseitig) seitig)
Signifi- 99% Konfidenzin- 99% Konfidenzinter-
kanz tervall vall
(zweisei- | Signifi- Unter- Ober- Signifi- Unter- Ober-
Wert df tig) kanz grenze grenze kanz grenze grenze
Pearson-Chi- 14,139 10 ,167 ,183° 173 ,193
Quadrat a
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Likelihood-Quoti- 16,040 10 ,099 ,081° ,074 ,088
ent
Exakter Test nach 16,414 ,060P ,054 ,066
Fisher-Freeman-
Halton
Zusammenhang ,010¢ 1 ,922 ,930° ,924 ,937 471° ,458 ,484
linear-mit-linear
Anzahl der gulti- 155
gen Falle
a. 9 Zellen (50,0%) haben eine erwartete Haufigkeit kleiner 5. Die minimale erwartete Haufigkeit ist ,13.
b. Basiert auf 10000 Stichprobentabellen mit einem Startwert von 60379518.
c. Die standardisierte Statistik ist -,098.
G) Zentraldrtliche Funktion * Vorhandensein Food-Agglomeration
Kreuztabelle
Vorhandensein Food-Agglomeration
Nicht Vorhanden Vorhanden Gesamt
N % N % N %
Zentralortliche Funk-  Oberzentrum 43 63,2% 62 71,3% 105 67,7%
tion Mittelzentrum 23 33,8% 20 23,0% 43 27,7%
Grundzentrum 0 0,0% 3 3,4% 3 1,9%
keine zentraldrtliche 2 2,9% 2 2,3% 4 2,6%
Funktion
Gesamt 68| 100,0% 87| 100,0% 155 | 100,0%
Chi-Quadrat-Tests
Asympto- Monte-Carlo-Signifikanz Monte-Carlo-Signifikanz (ein-
tische (zweiseitig) seitig)
Signifi- 99% Konfidenzin- 99% Konfidenzinter-
kanz tervall vall
(zweisei- | Signifi- Unter- Ober- Signifi- Unter- Ober-
Wert df tig) kanz grenze grenze kanz grenze grenze
Pearson-Chi- 4,3842 3 ,223 ,239P ,228 ,250
Quadrat
Likelihood-Quoti- 5,491 3 ,139 ,225P 214 ,236
ent
Exakter Test nach 4,100 ,235P ,224 ,246
Fisher-Freeman-
Halton
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Zusammenhang ,302¢ 1 ,583 ,6240 ,612 ,637 ,332° ,320 344
linear-mit-linear
Anzahl der gulti- 155
gen Falle
a. 4 Zellen (50,0%) haben eine erwartete Haufigkeit kleiner 5. Die minimale erwartete Haufigkeit ist 1,32.
b. Basiert auf 10000 Stichprobentabellen mit einem Startwert von 60379518.
c. Die standardisierte Statistik ist -,549.
H) Zentralértliche Funktion * Art Flachenveranderung Food-Agglomeration
Kreuztabelle
Art Flachenverédnderung Food-Agglomeration
Nutzungs-
Erweite- Gleich- | Verkleine- | Weiterhin | Nutzungs- | art Ent-
rung bleibend rung Nicht art Neu fernt Gesamt
N % N % N % N % N % N % N %
Zentralortli- Oberzent- 12| 75,1 21| 70, 0O 0,0 42| 62,1 29| 72, 1]100,| 105|677
che Funk-  rum 0% 0% % 7% 5% 0% %
tion Mittelzent- 2| 12, 8| 26, 1]|100( 23| 34, 9| 22, 0| 0,0 43|27,7
rum 5% 7% ,0% 3% 5% % %
Grundzent- 2] 12, 1| 33 0| 0,0 0| 0,0 0| 0,0 0| 0,0 31 1,9
rum 5% % % % % % %
keine zent- 0] 0,0 o 0,0 of 0,0 2| 30 2| 5,0 0| 0,0 4| 2,6
ralortliche % % % % % % %
Funktion
Gesamt 16| 100| 30| 100 1]1100| 67| 100 40| 100 11100, | 155|100,
,0% ,0% ,0% ,0% ,0% 0% 0%
Chi-Quadrat-Tests
Asympto- Monte-Carlo-Signifikanz Monte-Carlo-Signifikanz (ein-
tische (zweiseitig) seitig)
Signifi- 99% Konfidenzin- 99% Konfidenzinter-
kanz tervall vall
(zweisei- | Signifi- Unter- Ober- Signifi- Unter- Ober-
Wert df tig) kanz grenze grenze kanz grenze grenze
Pearson-Chi- 20,148 15 , 166 ,120° 112 ,129
Quadrat a
Likelihood-Quoti- 18,570 15 ,234 ,115P ,106 ,123
ent
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Exakter Test nach
Fisher-Freeman-
Halton
Zusammenhang
linear-mit-linear
Anzahl der gulti-

gen Falle

22,830

,046¢ 1 ,830

155

,137°

,857°

,128 ,145

,848 ,866

443

,430 ,455

a. 17 Zellen (70,8%) haben eine erwartete Haufigkeit kleiner 5. Die minimale erwartete Haufigkeit ist ,02.
b. Basiert auf 10000 Stichprobentabellen mit einem Startwert von 60379518.
c. Die standardisierte Statistik ist ,215.

) Stadt- und Gemeindetypen (BBSR) * Vorhandensein Food-Agglomeration

Kreuztabelle

Vorhandensein Food-Agglomeration

Nicht Vorhanden Vorhanden Gesamt
N % N % N %
Stadt- und Gemeindety- Landstadt 2 2,9% 0 0,0% 2 1,3%
pen (BBSR) kleine Kleinstadt 0 0,0% 1 1,1% 1 0,6%
grof3e Kleinstadt 1 1,5% 3 3,4% 4 2,6%
kleine Mittelstadt 15 22,1% 6 6,9% 21 13,5%
groRe Mittelstadt 21 30,9% 17 19,5% 38 24,5%
kleine Grol3stadt 16 23,5% 21 24,1% 37 23,9%
grofRe GroR3stadt 13 19,1% 39 44,8% 52 33,5%
Gesamt 68| 100,0% 87| 100,0% 155| 100,0%

Chi-Quadrat-Tests

Asympto- Monte-Carlo-Signifikanz Monte-Carlo-Signifikanz (ein-
tische (zweiseitig) seitig)
Signifi- 99% Konfidenzin- 99% Konfidenzinter-
kanz tervall vall
(zweisei- | Signifi- Unter- Ober- Signifi- Unter- Ober-
Wert df tig) kanz grenze grenze kanz grenze grenze
Pearson-Chi- 19,924 6 ,003 ,001° ,000 ,002
Quadrat a
Likelihood-Quoti- 21,559 6 ,001 ,001° ,000 ,002
ent
Exakter Test nach 19,506 ,001° ,000 ,001
Fisher-Freeman-
Halton

159




Zusammenhang 11,701 1 ,001 ,000° ,000 ,001 ,000P ,000 ,001

linear-mit-linear ©
Anzahl der gulti- 155
gen Falle

a. 6 Zellen (42,9%) haben eine erwartete Haufigkeit kleiner 5. Die minimale erwartete Haufigkeit ist ,44.
b. Basiert auf 10000 Stichprobentabellen mit einem Startwert von 60379518.
c. Die standardisierte Statistik ist 3,421.

J) Stadt- und Gemeindetypen (BBSR) * Art Flachenverdnderung Food-Agglomeration

Kreuztabelle

Art Flachenverédnderung Food-Agglomeration
Nutzungs-
Erweite- | Gleichblei- | Verkleine- | Weiterhin | Nutzungs- | art Ent-
rung bend rung Nicht art Neu fernt Gesamt
N % N % N % N % N % N % N %
Stadt- und Landstadt 0| 0,0 0| 0,0 0| 0,0 2| 3,0 0| 0,0 0| 0,0 2| 13
Gemeindety- % % % % % % %
pen (BBSR) kleine 1| 6.3 0| 00 of 0,0 0| 0,0 0| 0,0 o 0,0 1| 0,6
Kleinstadt % % % % % % %
groRRe 1| 6,3 1] 3.3 of 0,0 1] 1,5 1] 2,5 0ol 0,0 41 2,6
Kleinstadt % % % % % % %
kleine 0| 0,0 3(10,0 0 00| 15|224 3| 75 0| 0,0 21|135
Mittel- % % % % % % %
stadt
groRRe 0] 0,0 8126,7 0O 00| 21313 91225 0| 0,0 38|245
Mittel- % % % % % % %
stadt
kleine 5131,3 5116,7 1]100, 16 23,9 10|25,0 0| 0,0 37239
GroR- % % 0% % % % %
stadt
groRRe 9156,3| 13]43,3 of 0,0 121179 171|425 1|100,| 52]335
Grol3- % % % % % 0% %
stadt
Gesamt 16100, 30 (100, 1]100, 67| 100,| 40| 100, 1| 100,| 155 100,
0% 0% 0% 0% 0% 0% 0%

Chi-Quadrat-Tests

Asympto- Monte-Carlo-Signifikanz Monte-Carlo-Signifikanz (ein-

Wert df tische (zweiseitig) seitig)
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Signifi- 99% Konfidenzin- 99% Konfidenzinter-
kanz tervall vall
(zweisei- | Signifi- Unter- Ober- Signifi- Unter- Ober-
tig) kanz grenze | grenze kanz grenze | grenze
Pearson-Chi- 40,557 30 ,095 ,103P ,095 111
Quadrat a
Likelihood-Quoti- 42,859 30 ,060 ,004P ,002 ,006
ent
Exakter Test nach 53,688 ,006° ,004 ,008
Fisher-Freeman-
Halton
Zusammenhang ,885¢ 1 ,347 ,369° ,356 ,381 ,188P ,178 ,198
linear-mit-linear
Anzahl der gulti- 155
gen Félle
a. 30 Zellen (71,4%) haben eine erwartete Haufigkeit kleiner 5. Die minimale erwartete Haufigkeit ist ,01.
b. Basiert auf 10000 Stichprobentabellen mit einem Startwert von 60379518.
c. Die standardisierte Statistik ist -,941.
K) Immobilienwirtschaftliche Stadtklassifikation * Vorhandensein Food-Agglomeration
Kreuztabelle
Vorhandensein Food-Agglomeration
Nicht Vorhanden Vorhanden Gesamt
N % N % N %
Immobilienwirtschaftliche  A-Stadte 9 13,2% 34 39,1% 43 27,7%
Stadtklassifikation B-Stadte 7 10,3% 8 9,.2% 15 9,7%
C-Stadte 4 5,9% 5 5,7% 9 5,8%
D-Stadte 18 26,5% 21 24,1% 39 25,2%
E-Stadte 30 44,1% 19 21,8% 49 31,6%
Gesamt 68| 100,0% 87 100,0% 155 100,0%
Chi-Quadrat-Tests
Asympto- Monte-Carlo-Signifikanz Monte-Carlo-Signifikanz (ein-
tische (zweiseitig) seitig)
Signifi- 99% Konfidenzin- 99% Konfidenzinter-
kanz tervall vall
(zweisei- | Signifi- Unter- Ober- Signifi- Unter- Ober-
Wert df tig) kanz grenze grenze kanz grenze grenze
Pearson-Chi- 15,314 4 ,004 ,003P ,002 ,005
Quadrat a
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Likelihood-Quoti- 16,055 4 ,003 ,004P ,002 ,005
ent
Exakter Test nach 15,773 ,003° ,001 ,004

Fisher-Freeman-

Halton

Zusammenhang 13,503 1 ,000 ,000° ,000 ,001 ,000P ,000 ,000
linear-mit-linear ¢

Anzahl der gulti- 155

gen Falle

a. 1 Zellen (10,0%) haben eine erwartete Haufigkeit kleiner 5. Die minimale erwartete Haufigkeit ist 3,95.
b. Basiert auf 10000 Stichprobentabellen mit einem Startwert von 60379518.
c. Die standardisierte Statistik ist -3,675.

Symmetrische Mal3e

Monte-Carlo-Signifikanz
Naherungs- 99% Konfidenzintervall
weise Signifi- Unter- Ober-
Wert kanz Signifikanz grenze grenze
Nominal- bzgl. Nomi- Phi 314 ,004 ,003¢ ,002 ,005
nalmaf3 Cramer-V 314 ,004 ,003¢ ,002 ,005
Kontingenzkoeffi- ,300 ,004 ,003¢ ,002 ,005
zient
Anzahl der gultigen Félle 155

c. Basiert auf 10000 Stichprobentabellen mit einem Startwert von 60379518.

L) Immobilienwirtschaftliche Stadtklassifikation * Art Flachenveranderung Food-Agglomeration

Kreuztabelle

Art Flachenveranderung Food-Agglomeration
Erweite- | Gleichblei- | Verkleine- | Weiterhin | Nutzungs- | Nutzungs-
rung bend rung Nicht art Neu | art Entfernt | Gesamt
N % N % N % [N % N % N % N %
Immobilien-  A- 71438 131 43,3 O 0,0 9| 13,4% 14| 35,0 0| 00| 43| 27,7
wirtschaftli- Stadt % % % % % %
che Stadt- e
klassifikation B- 3118,8 0] 0,0 O 0,0f 6| 9,0% 5125 1] 100, 15| 9,7
Stadt % % % % 0% %
e
C- 0| 0,0 2| 6,7 O 0,0 4| 6,0% 3| 75 0| 0,0 9| 58
Stadt % % % % % %
e
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D- 41250 6| 20,0 1]100,(18| 26,9%| 10| 25,0 0| 00| 39252
Stadt % % 0% % % %
e
E- 21125 9 (30,0 0| 00|30 44,8% 8| 20,0 0| 00| 49316
Stadt % % % % % %
e
Gesamt 16| 100, 30| 100, 1|100,(67| 100,0| 40| 100, 1| 100,| 155 100,
0% 0% 0% % 0% 0% 0%
Chi-Quadrat-Tests
Asympto- Monte-Carlo-Signifikanz Monte-Carlo-Signifikanz (ein-
tische (zweiseitig) seitig)
Signifi- 99% Konfidenzin- 99% Konfidenzinter-
kanz tervall vall
(zweisei- | Signifi- Unter- Ober- Signifi- Unter- Ober-
Wert df tig) kanz grenze grenze kanz grenze grenze
Pearson-Chi- 35,564 20 ,017 ,028P ,024 ,032
Quadrat a
Likelihood-Quoti- 35,096 20 ,020 ,008P ,005 ,010
ent
Exakter Test nach 34,642 ,007° ,005 ,009
Fisher-Freeman-
Halton
Zusammenhang 1,777¢ 1 ,182 ,190P ,180 ,200 ,102°b ,094 , 109
linear-mit-linear
Anzahl der gulti- 155
gen Félle

a. 19 Zellen (63,3%) haben eine erwartete Haufigkeit kleiner 5. Die minimale erwartete Haufigkeit ist ,06.
b. Basiert auf 10000 Stichprobentabellen mit einem Startwert von 60379518.
c. Die standardisierte Statistik ist 1,333.

Quelle: Eigene Darstellung und Erhebung (Stand: 17.12.2022)

Anhang 24: Dienstleistungen - Teststatistiken SPSS

Dienstleistungen

A) Projektzeitraum/ Kriseneinfluss * Vorhandensein Dienstleistungen

Kreuztabelle

Vorhandensein Dienstleistun-

gen

Gesamt
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Vorhanden

N % N %
Projektzeitraum/ Krisen- Pipeline/Fertigstellung ab 55 37,2% 55 37,2%
einfluss 2023
Fertiggestellung bis 2022 93 62,8% 93 62,8%
Gesamt 148 100,0% 148 100,0%

B) Projektzeitraum/ Kriseneinfluss * Art Flachenveradnderung Dienstleistungen

Kreuztabelle

Art Flachenveranderung Dienstleistungen
Erweiterung Gleichbleibend | Verkleinerung Gesamt
N % N % N % N %
Projektzeitraum/ Pipeline/Fertigstel- 18] 35,3% 36| 38,7% 1] 25,0% 55| 37,2%
Kriseneinfluss lung ab 2023
Fertiggestellung bis 33| 64,7% 57| 61,3% 3| 75,0% 93| 62,8%
2022
Gesamt 51( 100,0 93| 100,0 4| 100,0 148 | 100,0
% % % %
Chi-Quadrat-Tests
Asympto- Monte-Carlo-Signifikanz Monte-Carlo-Signifikanz (ein-
tische (zweiseitig) seitig)
Signifi- 99% Konfidenzin- 99% Konfidenzinter-
kanz tervall vall
(zweisei- | Signifi- Unter- Ober- Signifi- Unter- Ober-
Wert df tig) kanz grenze grenze kanz grenze grenze
Pearson-Chi- 4252 ,809 ,804P ,794 ,814
Quadrat
Likelihood-Quoti- 440 ,802 ,804° 7194 ,814
ent
Exakter Test nach ,403 ,899°P ,892 ,907
Fisher-Freeman-
Halton
Zusammenhang ,023¢ ,879 | 1,000 1,000 1,000 ,510° 497 ,523
linear-mit-linear
Anzahl der gilti- 148
gen Félle

a. 2 Zellen (33,3%) haben eine erwartete Haufigkeit kleiner 5. Die minimale erwartete Haufigkeit ist 1,49.

b. Basiert auf 10000 Stichprobentabellen mit einem Startwert von 431034816.

c. Die standardisierte Statistik ist -,152.
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C) Mikrostandort * Vorhandensein Dienstleistungen

Kreuztabelle

Vorhandensein Dienstleistungen
Vorhanden Gesamt
N % N %
Mikrostandort Innenstadt 76 51,4% 76 51,4%
Stadtteil 58 39,2% 58 39,2%
Griine Wiese 14 9,5% 14 9,5%
Gesamt 148 100,0% 148 100,0%
D) Mikrostandort * Art Flachenveréanderung Dienstleistungen
Kreuztabelle
Art Flachenverédnderung Dienstleistungen
Erweiterung Gleichbleibend Verkleinerung Gesamt
N % N % N % N %
Mikrostandort Innenstadt 27 52,9% 48 51,6% 1 25,0% 76 51,4%
Stadtteil 18| 35,3% 37| 39,8% 3| 75,0% 58| 39,2%
Griine Wiese 6| 11,8% 8 8,6% 0 0,0% 14 9,5%
Gesamt 51| 100,0% 93| 100,0% 41 100,0% 148 | 100,0%
Chi-Quadrat-Tests
Asympto- Monte-Carlo-Signifikanz Monte-Carlo-Signifikanz (ein-
tische (zweiseitig) seitig)
Signifi- 99% Konfidenzin- 99% Konfidenzinter-
kanz tervall vall
(zweisei- | Signifi- Unter- Ober- Signifi- Unter- Ober-
Wert df tig) kanz grenze grenze kanz grenze grenze
Pearson-Chi- 2,8192 4 ,589 ,575P ,562 ,587
Quadrat
Likelihood-Quoti- 3,034 4 ,552 ,565° ,552 ,578
ent
Exakter Testnach 2,393 ,675P ,663 ,687
Fisher-Freeman-
Halton
Zusammenhang ,006°¢ 1 ,941 1,000 1,000 1,000 ,512b ,499 ,525
linear-mit-linear
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Anzahl der gulti- 148

gen Falle

a. 4 Zellen (44,4%) haben eine erwartete Haufigkeit kleiner 5. Die minimale erwartete Haufigkeit ist ,38.
b. Basiert auf 10000 Stichprobentabellen mit einem Startwert von 431034816.

c. Die standardisierte Statistik ist ,074.

E) GrolRraumliche Lage (Ost vs. West) * Vorhandensein Dienstleistungen

Kreuztabelle

Vorhandensein Dienstleistungen
Vorhanden Gesamt
% N %
Grof3raumliche Lage (Ost vs. West 101 68,2% 101 68,2%
West) Ost 28 18,9% 28 18,9%
Berlin 19 12,8% 19 12,8%
Gesamt 148 100,0% 148 100,0%

F) GrofRraumliche Lage (Ost vs. West) * Art Flachenveranderung Dienstleistungen

Kreuztabelle

Art Flachenverénderung Dienstleistungen
Erweiterung Gleichbleibend Verkleinerung Gesamt
N % N % N % N %
Grof3raumliche Lage  West 32| 62,7% 67| 72,0% 2| 50,0% 101  68,2%
(Ost vs. West) Ost 14| 27,5% 141 15,1% 0 0,0% 28 18,9%
Berlin 5 9,8% 12 12,9% 2| 50,0% 19 12,8%
Gesamt 51| 100,0% 93| 100,0% 4| 100,0% 148 100,0%
Chi-Quadrat-Tests
Asympto- Monte-Carlo-Signifikanz Monte-Carlo-Signifikanz (ein-
tische (zweiseitig) seitig)
Signifi- 99% Konfidenzin- 99% Konfidenzinter-
kanz tervall vall
(zweisei- | Signifi- Unter- Ober- Signifi- Unter- Ober-
Wert df tig) kanz grenze grenze kanz grenze grenze
Pearson-Chi- 8,7402 4 ,068 ,071° ,064 ,078
Quadrat
Likelihood-Quoti- 7,529 4 , 110 ,112°P ,104 ,120
ent
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Exakter Test nach 7,050 ,103P ,095 111
Fisher-Freeman-
Halton
Zusammenhang ,045¢ 1 ,831 ,910° ,903 917 ,452° 439 ,465
linear-mit-linear
Anzahl der gulti- 148
gen Falle
a. 3 Zellen (33,3%) haben eine erwartete Haufigkeit kleiner 5. Die minimale erwartete Haufigkeit ist ,51.
b. Basiert auf 10000 Stichprobentabellen mit einem Startwert von 431034816.
c. Die standardisierte Statistik ist ,213.
G) Zentraldrtliche Funktion * Vorhandensein Dienstleistungen
Kreuztabelle
Vorhandensein Dienstleistungen
Vorhanden Gesamt
N % %
Zentralortliche Funktion Oberzentrum 101 68,2% 101 68,2%
Mittelzentrum 40 27,0% 40 27,0%
Grundzentrum 3 2,0% 3 2,0%
keine zentraldrtliche Funk- 4 2,7% 4 2,7%
tion
Gesamt 148 100,0% 148 100,0%
H) Zentral6rtliche Funktion * Art Flachenverdnderung Dienstleistungen
Kreuztabelle
Art Flachenverénderung Dienstleistungen
Erweiterung Gleichbleibend | Verkleinerung Gesamt
N % N % N % N %
Zentralortliche Oberzentrum 33| 64,7% 64| 68,8% 41 100,0 101 68,2%
Funktion %
Mittelzentrum 14| 27,5% 26| 28,0% 0| 0,0% 40 27,0%
Grundzentrum 1l 2,0% 2| 2,2% 0| 0,0% 3 2,0%
keine zentralortli- 3 59% 1] 1,1% 0l 0,0% 4  2,7%
che Funktion
Gesamt 51| 100,0 93| 100,0 4| 100,0 148 100,0
% % % %

Chi-Quadrat-Tests
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Asympto- Monte-Carlo-Signifikanz Monte-Carlo-Signifikanz (ein-
tische (zweiseitig) seitig)
Signifi- 99% Konfidenzin- 99% Konfidenzinter-
kanz tervall vall
(zweisei- | Signifi- Unter- Ober- Signifi- Unter- Ober-
Wert df tig) kanz grenze grenze kanz grenze grenze
Pearson-Chi- 4,8202 6 ,567 ,469° ,456 ,482
Quadrat
Likelihood-Quoti- 5,804 6 446 ,465° ,453 478
ent
Exakter Testnach 5,599 ,503P ,490 ,516
Fisher-Freeman-
Halton
Zusammenhang 2,434¢ 1 ,119 ,130P 121 ,138 ,080° ,073 ,087
linear-mit-linear
Anzahl der gulti- 148
gen Félle
a. 8 Zellen (66,7%) haben eine erwartete Haufigkeit kleiner 5. Die minimale erwartete Haufigkeit ist ,08.
b. Basiert auf 10000 Stichprobentabellen mit einem Startwert von 431034816.
c. Die standardisierte Statistik ist -1,560.
) Stadt- und Gemeindetypen (BBSR) * Vorhandensein Dienstleistungen
Kreuztabelle
Vorhandensein Dienstleistungen
Vorhanden Gesamt
N % N %
Stadt- und Gemeindetypen Landstadt 2 1,4% 2 1,4%
(BBSR) kleine Kleinstadt 1 0,7% 1 0,7%
grolRe Kleinstadt 4 2, 7% 4 2, 7%
kleine Mittelstadt 19 12,8% 19 12,8%
grof3e Mittelstadt 36 24,3% 36 24,3%
kleine GrofRstadt 35 23,6% 35 23,6%
grofRe GroR3stadt 51 34,5% 51 34,5%
Gesamt 148 100,0% 148 100,0%

J) Stadt- und Gemeindetypen (BBSR) * Art Flachenverédnderung Dienstleistungen

Kreuztabelle

Art Flachenveranderung Dienstleistungen

Erweiterung

Gleichbleibend

Verkleinerung

Gesamt
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N % N % N % N %
Stadt- und Gemein- Landstadt 1 2,0% 1 1,1% 0 0,0% 2 1,4%
detypen (BBSR) kleine Klein- 1l 2,0% 0| 0,0% 0| 0,0% 1 0,7%
stadt
groRRe Klein- 1 2,0% 3 3.2% 0 0,0% 4 2,7%
stadt
kleine Mittel- 5 9,8% 141 15,1% 0 0,0% 19| 12,8%
stadt
groRe Mittel- 12| 23,5% 241 25,8% 0 0,0% 36| 24,3%
stadt
kleine GroR- 14| 27,5% 21| 22,6% 0| 0,0% 35| 23,6%
stadt
grof3e GroR3- 17| 33,3% 30| 32,3% 4( 100,0 51| 34,5%
stadt %
Gesamt 51| 100,0 93| 100,0 4( 100,0 148 | 100,0%
% % %
Chi-Quadrat-Tests
Asympto- Monte-Carlo-Signifikanz Monte-Carlo-Signifikanz (ein-
tische (zweiseitig) seitig)
Signifi- 99% Konfidenzin- 99% Konfidenzinter-
kanz tervall vall
(zweisei- | Signifi- Unter- Ober- Signifi- Unter- Ober-
Wert df tig) kanz grenze grenze kanz grenze grenze
Pearson-Chi- 11,198 12 ,512 ,418° ,406 431
Quadrat a
Likelihood-Quoti- 12,308 12 421 ,411° ,398 423
ent
Exakter Test nach 11,953 ,586° ,573 ,598
Fisher-Freeman-
Halton
Zusammenhang ,436° 1 ,509 ,546° ,533 ,558 274 ,262 ,285
linear-mit-linear
Anzahl der gulti- 148
gen Falle

a. 13 Zellen (61,9%) haben eine erwartete Haufigkeit kleiner 5. Die minimale erwartete Haufigkeit ist ,03.

b. Basiert auf 10000 Stichprobentabellen mit einem Startwert von 431034816.

c. Die standardisierte Statistik ist ,660.

K) Immobilienwirtschaftliche Stadtklassifikation * Vorhandensein Dienstleistungen
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Kreuztabelle

Vorhandensein Dienstleistungen
Vorhanden Gesamt
N % N %
Immobilienwirtschaftliche A-Stadte 42 28,4% 42 28,4%
Stadtklassifikation B-Stadte 15 10,1% 15 10,1%
C-Stadte 8 5,4% 8 5,4%
D-Stadte 37 25,0% 37 25,0%
E-Stadte 46 31,1% 46 31,1%
Gesamt 148 100,0% 148 100,0%

L) Immobilienwirtschaftliche Stadtklassifikation * Art Flachenveranderung Dienstleistungen

Kreuztabelle

Art Flachenverdnderung Dienstleistungen
Erweiterung Gleichbleibend Verkleinerung Gesamt
N % N % N % N %
Immobilienwirtschaftli- A-Stadte 14| 27,5% 25| 26,9% 3| 75,0% 42 | 28,4%
che Stadtklassifika- B-Stadte 3 5,9% 11| 11,8% 1| 25,0% 15| 10,1%
tion C- 6| 11,8% 2 2,2% 0 0,0% 8 5,4%
Stadte
D- 13| 25,5% 241 25,8% 0 0,0% 37| 25,0%
Stadte
E-Stadte 15| 29,4% 31| 33,3% 0 0,0% 46| 31,1%
Gesamt 51| 100,0% 93] 100,0% 4 | 100,0% 148 | 100,0%
Chi-Quadrat-Tests
Asympto- Monte-Carlo-Signifikanz Monte-Carlo-Signifikanz (ein-
tische (zweiseitig) seitig)
Signifi- 99% Konfidenzin- 99% Konfidenzinter-
kanz tervall vall
(zweisei- | Signifi- Unter- Ober- Signifi- Unter- Ober-
Wert df tig) kanz grenze grenze kanz grenze grenze
Pearson-Chi- 13,522 8 ,095 ,0940 ,086 ,101
Quadrat a
Likelihood-Quoti- 14,487 8 ,070 ,075° ,068 ,082
ent
Exakter Test nach 11,971 ,095P ,087 ,102
Fisher-Freeman-
Halton
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Zusammenhang ,827¢ 1 ,363 ,393P ,380 ,405 ,201° ,190 211
linear-mit-linear
Anzahl der gulti- 148

gen Félle

a. 6 Zellen (40,0%) haben eine erwartete Haufigkeit kleiner 5. Die minimale erwartete Haufigkeit ist ,22.
b. Basiert auf 10000 Stichprobentabellen mit einem Startwert von 431034816.
c. Die standardisierte Statistik ist -,910.

Quelle: Eigene Darstellung und Erhebung (Stand: 17.12.2022)

Anhang 25: Biros - Teststatistiken SPSS

Blros:

A) Projektzeitraum/ Kriseneinfluss * Vorhandensein Buros

Kreuztabelle

Vorhandensein Buros
Nicht Vorhanden Vorhanden Gesamt
N % N % N %
Projektzeitraum/ Kri- Pipeline/Fertigstellung 30| 31,9% 29| 49,2% 59 38,6%
seneinfluss ab 2023
Fertiggestellung bis 64 68,1% 30 50,8% 94 61,4%
2022
Gesamt 94| 100,0% 59| 100,0% 153 ] 100,0%
Chi-Quadrat-Tests®
Asymptoti-
sche Signifi-
kanz (zweisei- | Exakte Sig. Exakte Sig. Punkt-Wahr-
Wert df tig) (zweiseitig) (einseitig) scheinlichkeit
Pearson-Chi-Quadrat 4,5462 1 ,033 ,041 ,025
Kontinuitatskorrektur® 3,848 1 ,050
Likelihood-Quotient 4,520 1 ,033 ,041 ,025
Exakter Test nach Fisher ,041 ,025
Zusammenhang linear- 4,5164 1 ,034 ,041 ,025 ,014
mit-linear
Anzahl der gultigen Félle 153

a. 0 Zellen (,0%) haben eine erwartete Haufigkeit kleiner 5. Die minimale erwartete Haufigkeit ist 22,75.
b. Wird nur fur eine 2x2-Tabelle berechnet
c. Fur eine 2x2-Kreuztabelle werden exakte Ergebnisse anstatt der Monte-Carlo-Ergebnisse berechnet.

d. Die standardisierte Statistik ist -2,125.

171



Symmetrische Mal3e

Monte-Carlo-Signifikanz
N&aherungs- 99% Konfidenzintervall
weise Signifi- Unter- Ober-
Wert kanz Signifikanz grenze grenze
Nominal- bzgl. Nomi- Phi =172 ,033 ,041¢ ,036 ,046
nalmaf3 Cramer-V 172 ,033 ,041¢ ,036 ,046
Kontingenzkoeffi- , 170 ,033 ,041¢ ,036 ,046
zient
Anzahl der glltigen Falle 153
c. Basiert auf 10000 Stichprobentabellen mit einem Startwert von 1818020701.
B) Projektzeitraum/ Kriseneinfluss * Art Flachenveranderung Biiro
Kreuztabelle
Art Flachenverédnderung Biiro
Gleichblei- Weiterhin Nutzungsart
Erweiterung bend Nicht Neu Gesamt
N % N % N % N % N %
Projektzeitraum/ Pipeline/Fertig- 3] 333 6| 353 30| 31,9 20| 60,6 59| 38,6
Kriseneinfluss stellung ab 2023 % % % % %
Fertiggestellung 6| 66,7 11| 64,7 64| 68,1 13| 394 94| 61,4
bis 2022 % % % % %
Gesamt 91100,0 17 | 100,0 941 100,0 33| 100,0| 153| 100,0
% % % % %
Chi-Quadrat-Tests
Asympto- Monte-Carlo-Signifikanz Monte-Carlo-Signifikanz (ein-
tische (zweiseitig) seitig)
Signifi- 99% Konfidenzin- 99% Konfidenzinter-
kanz tervall vall
(zweisei- | Signifi- Unter- Ober- Signifi- Unter- Ober-
Wert df tig) kanz grenze grenze kanz grenze grenze
Pearson-Chi- 8,7022 3 ,034 ,032b ,028 ,037
Quadrat
Likelihood-Quoti- 8,511 3 ,037 ,047° ,041 ,052
ent
Exakter Test nach 8,449 ,034b ,029 ,039
Fisher-Freeman-
Halton
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Zusammenhang 2,276¢ 1 ,131 ,140P ,131 ,149 ,072° ,065 ,079
linear-mit-linear
Anzahl der gulti- 153

gen Falle

a. 1 Zellen (12,5%) haben eine erwartete Haufigkeit kleiner 5. Die minimale erwartete Haufigkeit ist 3,47.
b. Basiert auf 10000 Stichprobentabellen mit einem Startwert von 1818020701.
c. Die standardisierte Statistik ist -1,509.

Symmetrische Mal3e

Monte-Carlo-Signifikanz
N&herungs- 99% Konfidenzintervall
weise Signifi- Unter- Ober-
Wert kanz Signifikanz grenze grenze
Nominal- bzgl. Nomi- Phi ,238 ,034 ,032¢ ,028 ,037
nalmaf Cramer-V ,238 ,034 ,032¢ ,028 ,037
Kontingenzkoeffi- ,232 ,034 ,032¢ ,028 ,037
zient
Anzahl der giltigen Falle 153

c. Basiert auf 10000 Stichprobentabellen mit einem Startwert von 1818020701.

C) Mikrostandort * Vorhandensein Bliros

Kreuztabelle

Vorhandensein Biros
Nicht Vorhanden Vorhanden Gesamt
N % N % N %
Mikrostandort Innenstadt 49 52,1% 29 49,2% 78 51,0%
Stadtteil 32 34,0% 28 47,5% 60 39,2%
Griine Wiese 13 13,8% 2 3,4% 15 9,8%
Gesamt 94 100,0% 59 100,0% 153 100,0%
Chi-Quadrat-Tests
Asympto- Monte-Carlo-Signifikanz Monte-Carlo-Signifikanz (ein-
tische (zweiseitig) seitig)
Signifi- 99% Konfidenzin- 99% Konfidenzinter-
kanz tervall vall

(zweisei- | Signifi- Unter- Ober- Signifi- Unter- Ober-

Wert df tig) kanz grenze grenze kanz grenze grenze

Pearson-Chi- 5,7562 2 ,056 ,058° ,052 ,064
Quadrat
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Likelihood-Quoti-
ent

Exakter Test nach
Fisher-Freeman-
Halton
Zusammenhang
linear-mit-linear
Anzahl der gulti-

gen Falle

6,389

5,802

,458¢

153

,041

,499

,044b

,054°

,534P

,038

,048

,521

,049

,060

547

,291° ,279

,303

a. 0 Zellen (,0%) haben eine erwartete Haufigkeit kleiner 5. Die minimale erwartete Haufigkeit ist 5,78.

b. Basiert auf 10000 Stichprobentabellen mit einem Startwert von 1818020701.

c. Die standardisierte Statistik ist -,677.

Symmetrische Mal3e

Monte-Carlo-Signifikanz
Né&herungs- 99% Konfidenzintervall
weise Signifi- Unter- Ober-
Wert kanz Signifikanz grenze grenze
Nominal- bzgl. Nomi- Phi , 194 ,056 ,058¢ ,052 ,064
nalmafd Cramer-V ,194 ,056 ,058¢ ,052 ,064
Kontingenzkoeffi- ,190 ,056 ,058¢ ,052 ,064
zient
Anzahl der gultigen Félle 153
c. Basiert auf 10000 Stichprobentabellen mit einem Startwert von 1818020701.
D) Mikrostandort * Art Flachenveranderung Buro
Kreuztabelle
Art Flachenveréanderung Biiro
Nutzungsart
Erweiterung Gleichbleibend | Weiterhin Nicht Neu Gesamt
N % N % N % N % N %
Mikro- Innenstadt 3] 33,3% 10| 58,8% 491 52,1% 16 | 48,5% 78| 51,0%
standort Stadtteil 5| 55,6% 6| 353% 32| 34,0% 17| 51,5% 60| 39,2%
Griine 1( 11,1% 1] 59% 13| 13,8% 0| 0,0% 15| 9,8%
Wiese
Gesamt 9| 100,0 17| 100,0 94| 100,0 33| 100,0 153| 100,0
% % % % %
Chi-Quadrat-Tests
Asympto- Monte-Carlo-Signifikanz Monte-Carlo-Signifikanz (ein-
Wert df tische (zweiseitig) seitig)

174



Signifi- 99% Konfidenzin- 99% Konfidenzinter-
kanz tervall vall
(zweisei- | Signifi- Unter- Ober- Signifi- Unter- Ober-
tig) kanz grenze | grenze kanz grenze | grenze
Pearson-Chi- 8,4852 6 ,205 ,197° ,187 ,207
Quadrat
Likelihood-Quoti- 11,501 6 ,074 ,095P ,087 ,102
ent
Exakter Testnach 8,961 ,140P ,131 ,149
Fisher-Freeman-
Halton
Zusammenhang ,160¢ 1 ,689 ,698P ,687 ,710 ,359P ,347 371
linear-mit-linear
Anzahl der gulti- 153
gen Félle
a. 5 Zellen (41,7%) haben eine erwartete Haufigkeit kleiner 5. Die minimale erwartete Haufigkeit ist ,88.
b. Basiert auf 10000 Stichprobentabellen mit einem Startwert von 1818020701.
c. Die standardisierte Statistik ist -,400.
E) Grofliraumliche Lage (Ost vs. West) * Vorhandensein Blros
Kreuztabelle
Vorhandensein Biiros
Nicht Vorhanden VVorhanden Gesamt
N % N % N %
Grol3raumliche Lage (Ost West 64 68,1% 40 67,8% 104 68,0%
vs. West) Ost 22 23,4% 7 11,9% 29 19,0%
Berlin 8 8,5% 12 20,3% 20 13,1%
Gesamt 94 100,0% 59 100,0% 153 100,0%
Chi-Quadrat-Tests
Asympto- Monte-Carlo-Signifikanz Monte-Carlo-Signifikanz (ein-
tische (zweiseitig) seitig)
Signifi- 99% Konfidenzin- 99% Konfidenzinter-
kanz tervall vall
(zweisei- | Signifi- Unter- Ober- Signifi- Unter- Ober-
Wert df tig) kanz grenze grenze kanz grenze grenze
Pearson-Chi- 6,4272 2 ,040 ,0445 ,039 ,050
Quadrat
Likelihood-Quoti- 6,464 2 ,039 ,047° ,041 ,052
ent
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Exakter Test nach
Fisher-Freeman-
Halton
Zusammenhang
linear-mit-linear
Anzahl der gulti-

gen Falle

6,272

1,039¢

153

,308

,047°

,355°

,041

,343

,052

,367

,187°

177

,197

a. 0 Zellen (,0%) haben eine erwartete Haufigkeit kleiner 5. Die minimale erwartete Haufigkeit ist 7,71.

b. Basiert auf 10000 Stichprobentabellen mit einem Startwert von 1818020701.
c. Die standardisierte Statistik ist 1,019.

Symmetrische Mal3e

Monte-Carlo-Signifikanz
N&herungs- 99% Konfidenzintervall
weise Signifi- Unter- Ober-
Wert kanz Signifikanz grenze grenze
Nominal- bzgl. Nomi-  Phi ,205 ,040 ,044¢ ,039 ,050
nalmaf3 Cramer-V ,205 ,040 ,044¢ ,039 ,050
Kontingenzkoeffi- ,201 ,040 ,044¢ ,039 ,050
zient
Anzahl der giltigen Falle 153
c. Basiert auf 10000 Stichprobentabellen mit einem Startwert von 1818020701.
F) Groflraumliche Lage (Ost vs. West) * Art Flachenveranderung Blro
Kreuztabelle
Art Flachenveréanderung Biiro
Nutzungsart
Erweiterung | Gleichbleibend | Weiterhin Nicht Neu Gesamt
N % N % N % N % N %
Grol3raumliche West 6] 66,7% 12| 70,6% 64| 68,1% 22| 66,7% 104 | 68,0%
Lage (Ost vs. Ost 0| 0,0% 2| 11,8% 22| 23,4% 5| 15,2% 29| 19,0%
West) Ber- 3] 33,3% 3(17,6% 8| 8,5% 6| 18,2% 20| 13,1%
lin
Gesamt 9] 100,0 17| 100,0 941 100,0 33| 100,0 153 | 100,0
% % % % %
Chi-Quadrat-Tests
Asympto- Monte-Carlo-Signifikanz Monte-Carlo-Signifikanz (ein-
Wert df tische (zweiseitig) seitig)
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Signifi- 99% Konfidenzin- 99% Konfidenzinter-
kanz tervall vall
(zweisei- | Signifi- Unter- Ober- Signifi- Unter- Ober-
tig) kanz grenze | grenze kanz grenze | grenze
Pearson-Chi- 8,6852 6 ,192 ,187° 177 ,197
Quadrat
Likelihood-Quoti- 9,670 6 ,139 ,185P ,175 ,195
ent
Exakter Testnach 8,231 ,183° 173 ,193
Fisher-Freeman-
Halton
Zusammenhang ,211¢ 1 ,646 ,679P ,667 ,691 ,336° ,324 ,348
linear-mit-linear
Anzahl der gulti- 153
gen Félle
a. 5 Zellen (41,7%) haben eine erwartete Haufigkeit kleiner 5. Die minimale erwartete Haufigkeit ist 1,18.
b. Basiert auf 10000 Stichprobentabellen mit einem Startwert von 1818020701.
c. Die standardisierte Statistik ist -,459.
G) Zentraldrtliche Funktion * Vorhandensein Biiros
Kreuztabelle
Vorhandensein Biiros
Nicht Vorhanden Vorhanden Gesamt
N % N % N %
Zentralortliche Funk- ~ Oberzentrum 59| 62,8% 43| 72,9% 102| 66,7%
tion Mittelzentrum 29| 30,9% 15| 254% 441 28,8%
Grundzentrum 2 2,1% 1 1,7% 3 2,0%
keine zentralortliche 4 4,3% 0 0,0% 4 2,6%
Funktion
Gesamt 94| 100,0% 59| 100,0% 153 | 100,0%
Chi-Quadrat-Tests
Asympto- Monte-Carlo-Signifikanz Monte-Carlo-Signifikanz (ein-
tische (zweiseitig) seitig)
Signifi- 99% Konfidenzin- 99% Konfidenzinter-
kanz tervall vall
(zweisei- | Signifi- Unter- Ober- Signifi- Unter- Ober-
Wert df tig) kanz grenze grenze kanz grenze grenze
Pearson-Chi- 3,4732 3 324 ,349° 337 ,361
Quadrat
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Likelihood-Quoti-
ent

Exakter Test nach
Fisher-Freeman-
Halton
Zusammenhang
linear-mit-linear
Anzahl der gulti-

gen Falle

4,860

3,192

2,993¢

153

,182

,084

,285°

,376°

,097°

273 ,297
,364 ,389
,090 ,105

,045P

,040 ,051

a. 4 Zellen (50,0%) haben eine erwartete Haufigkeit kleiner 5. Die minimale erwartete Haufigkeit ist 1,16.
b. Basiert auf 10000 Stichprobentabellen mit einem Startwert von 1818020701.
c. Die standardisierte Statistik ist -1,730.

H) Zentralortliche Funktion * Art Flachenveranderung Blro

Kreuztabelle

Art Flachenveréanderung Biiro
Gleichblei- Weiterhin Nutzungsart
Erweiterung bend Nicht Neu Gesamt
N % N % N % N % N %
Zentralortliche  Oberzentrum 6| 66,7 13| 76,5 59| 62,8 24| 72,7 102 | 66,7
Funktion % % % % %
Mittelzentrum 2| 22,2 4 23,5 291 30,9 9| 27,3 44| 28,8
% % % % %
Grundzentrum 11 11,1 0| 0,0% 21 2,1% 0| 0,0% 3| 2,0%
%
keine zentraltrt- 0| 0,0% 0| 0,0% 41 4,3% 0| 0,0% 41 2,6%
liche Funktion
Gesamt 91100,0 17 | 100,0 941 100,0 33| 100,0( 153]| 100,0
% % % % %
Chi-Quadrat-Tests
Asympto- Monte-Carlo-Signifikanz Monte-Carlo-Signifikanz (ein-
tische (zweiseitig) seitig)
Signifi- 99% Konfidenzin- 99% Konfidenzinter-
kanz tervall vall
(zweisei- | Signifi- Unter- Ober- Signifi- Unter- Ober-
Wert df tig) kanz grenze grenze kanz grenze grenze
Pearson-Chi- 8,4532 ,489 ,459° 446 AT2
Quadrat
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Likelihood-Quoti- 8,806 9 ,455 470 457 ,483
ent
Exakter Test nach 5,930 7120 , 700 724
Fisher-Freeman-
Halton
Zusammenhang ,002¢ 1 ,969 1,000 1,000 1,000 514 ,501 ,526
linear-mit-linear
Anzahl der gulti- 153
gen Falle
a. 10 Zellen (62,5%) haben eine erwartete Haufigkeit kleiner 5. Die minimale erwartete Haufigkeit ist ,18.
b. Basiert auf 10000 Stichprobentabellen mit einem Startwert von 1818020701.
c. Die standardisierte Statistik ist ,039.
) Stadt- und Gemeindetypen (BBSR) * Vorhandensein Blros
Kreuztabelle
Vorhandensein Biuros
Nicht Vorhanden Vorhanden Gesamt
N % N % N %
Stadt- und Gemeindety- Landstadt 2 2,1% 0 0,0% 2 1,3%
pen (BBSR) kleine Kleinstadt 1 1,1% 0 0,0% 1 0,7%
grof3e Kleinstadt 2 2,1% 2 3,4% 4 2,6%
kleine Mittelstadt 14 14,9% 5 8,5% 19 12,4%
groBe Mittelstadt 31 33,0% 8 13,6% 39 25,5%
kleine GroRstadt 20 21,3% 17 28,8% 37 24.2%
grof3e Grof3stadt 24 25,5% 27 45,8% 51 33,3%
Gesamt 94| 100,0% 59| 100,0% 153 | 100,0%

Chi-Quadrat-Tests

Asympto- Monte-Carlo-Signifikanz Monte-Carlo-Signifikanz (ein-
tische (zweiseitig) seitig)
Signifi- 99% Konfidenzin- 99% Konfidenzinter-
kanz tervall vall
(zweisei- | Signifi- Unter- Ober- Signifi- Unter- Ober-
Wert df tig) kanz grenze grenze kanz grenze grenze
Pearson-Chi- 13,972 6 ,030 ,0190 ,015 ,022
Quadrat a
Likelihood-Quoti- 15,426 6 ,017 ,020° ,016 ,023
ent
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Exakter Test nach 13,716 ,017° ,014 ,021
Fisher-Freeman-
Halton
Zusammenhang 8,902¢ 1 ,003 ,003P ,002 ,005 ,002° ,001 ,003
linear-mit-linear
Anzahl der gulti- 153
gen Falle
a. 6 Zellen (42,9%) haben eine erwartete Haufigkeit kleiner 5. Die minimale erwartete Haufigkeit ist ,39.
b. Basiert auf 10000 Stichprobentabellen mit einem Startwert von 1818020701.
c. Die standardisierte Statistik ist 2,984.
J) Stadt- und Gemeindetypen (BBSR) * Art Flachenveranderung Biro
Kreuztabelle
Art Flachenverénderung Biiro
Gleichblei- Weiterhin Nutzungsart
Erweiterung bend Nicht Neu Gesamt
N % N % N % N % N %
Stadt- und Ge- Landstadt 0| 0,0% 0| 0,0% 2] 2,1% 0 0,0% 2] 1,3%
meindetypen kleine Klein- 0| 0,0% 0| 0,0% 1] 1,1% 0 0,0% 1| 0,7%
(BBSR) stadt
groRRe Klein- 1 111 1] 5,9% 21 2,1% 0 0,0% 4| 2,6%
stadt %
kleine Mittel- 0] 0,0% 0] 0,0% 141 149 5 15,2 19|12,4%
stadt % %
groRRe Mittel- 0] 0,0% 3| 17,6 31| 33,0 5 152 39| 25,5%
stadt % % %
kleine GrofR3- 41 44,4 5| 294 201 21,3 8 242 37124,2%
stadt % % % %
groRRe Grof3- 41 44,4 8| 471 241 25,5 15 455 51|33,3%
stadt % % % %
Gesamt 91 100,0 17| 100,0 94 100,0 33 100,0 153 | 100,0
% % % % %
Chi-Quadrat-Tests
Asympto- Monte-Carlo-Signifikanz Monte-Carlo-Signifikanz (ein-
tische (zweiseitig) seitig)
Signifi- 99% Konfidenzin- 99% Konfidenzinter-
kanz tervall vall
(zweisei- | Signifi- Unter- Ober- Signifi- Unter- Ober-
Wert df tig) kanz grenze grenze kanz grenze grenze
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Pearson-Chi- 22,571 18 ,208 ,233P ,223 ,244
Quadrat a
Likelihood-Quoti- 28,323 18 ,057 ,041b ,035 ,046
ent
Exakter Test nach 24,218 ,093° ,086 ,101
Fisher-Freeman-
Halton
Zusammenhang ,936°¢ 1 ,333 ,340P ,328 ,352 ,176° ,166 ,185
linear-mit-linear
Anzahl der gulti- 153
gen Félle
a. 20 Zellen (71,4%) haben eine erwartete Haufigkeit kleiner 5. Die minimale erwartete Haufigkeit ist ,06.
b. Basiert auf 10000 Stichprobentabellen mit einem Startwert von 1818020701.
c. Die standardisierte Statistik ist -,968.
K) Immobilienwirtschaftliche Stadtklassifikation * Vorhandensein Buros
Kreuztabelle
Vorhandensein Biros
Nicht Vorhanden Vorhanden Gesamt
N % N % N %
Immobilienwirtschaftliche  A-Stadte 18 19,1% 24 40,7% 42 27,5%
Stadtklassifikation B-Stadte 9 9,6% 5 8,5% 14 9,2%
C-Stadte 3 3,2% 6 10,2% 9 5,9%
D-Stadte 30 31,9% 10 16,9% 40 26,1%
E-Stadte 34 36,2% 14 23,7% 48 31,4%
Gesamt 94| 100,0% 59 100,0% 153 100,0%
Chi-Quadrat-Tests
Asympto- Monte-Carlo-Signifikanz Monte-Carlo-Signifikanz (ein-
tische (zweiseitig) seitig)
Signifi- 99% Konfidenzin- 99% Konfidenzinter-
kanz tervall vall
(zweisei- | Signifi- Unter- Ober- Signifi- Unter- Ober-
Wert df tig) kanz grenze grenze kanz grenze grenze
Pearson-Chi- 14,063 4 ,007 ,007° ,005 ,009
Quadrat a
Likelihood-Quoti- 14,018 4 ,007 ,010° ,008 ,013
ent
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Exakter Test nach 13,730
Fisher-Freeman-
Halton

Zusammenhang 9,114¢ 1 ,003
linear-mit-linear

Anzahl der gulti- 153

gen Falle

,008°

,003°

,005

,001

,010

,004

,002°

,001

,003

a. 1 Zellen (10,0%) haben eine erwartete Haufigkeit kleiner 5. Die minimale erwartete Haufigkeit ist 3,47.
b. Basiert auf 10000 Stichprobentabellen mit einem Startwert von 1818020701.

c. Die standardisierte Statistik ist -3,019.

Symmetrische Mal3e

Monte-Carlo-Signifikanz

Né&herungs- 99% Konfidenzintervall
weise Signifi- Unter- Ober-
Wert kanz Signifikanz grenze grenze
Nominal- bzgl. Nomi- Phi ,303 ,007 ,007¢ ,005 ,009
nalmafd Cramer-V ,303 ,007 ,007¢ ,005 ,009
Kontingenzkoeffi- ,290 ,007 ,007¢ ,005 ,009
zient
Anzahl der giiltigen Féalle 153
c. Basiert auf 10000 Stichprobentabellen mit einem Startwert von 1818020701.
L) Immobilienwirtschaftliche Stadtklassifikation * Art Flachenveranderung Buro
Kreuztabelle
Art Flachenverénderung Biro
Weiterhin Nutzungsart
Erweiterung | Gleichbleibend Nicht Neu Gesamt
N % N % N % N % N %
Immobilienwirt- A- 4144,4% 47,1% 18119,1% 12 | 36,4% 42| 27,5%
schaftliche Stadt-  Stadte
klassifikation B- 1(11,1% 5,9% 91 9,6% 3| 9,1% 14| 9,2%
Stadte
C- 3]33,3% 5,9% 3| 3,2% 2| 6,1% 9| 5,9%
Stadte
D- 0| 0,0% 17,6% 30| 31,9% 7121,2% 40| 26,1%
Stadte
E- 1(11,1% 23,5% 34| 36,2% 9| 27,3% 48 | 31,4%
Stadte
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Gesamt 9| 100,0 17| 100,0 94| 100,0 33| 100,0 153 | 100,0
% % % % %
Chi-Quadrat-Tests
Asympto- Monte-Carlo-Signifikanz Monte-Carlo-Signifikanz (ein-
tische (zweiseitig) seitig)
Signifi- 99% Konfidenzin- 99% Konfidenzinter-
kanz tervall vall
(zweisei- | Signifi- Unter- Ober- Signifi- Unter- Ober-
Wert df tig) kanz grenze grenze kanz grenze grenze
Pearson-Chi- 26,290 12 ,010 ,011° ,008 ,013
Quadrat a
Likelihood-Quoti- 22,862 12 ,029 ,043P ,038 ,048
ent
Exakter Test nach 21,403 ,021P ,017 ,025
Fisher-Freeman-
Halton
Zusammenhang 3,060° 1 ,080 ,089°P ,082 ,096 ,047° ,042 ,053
linear-mit-linear
Anzahl der gilti- 153

gen Falle

a. 11 Zellen (55,0%) haben eine erwartete Haufigkeit kleiner 5. Die minimale erwartete Haufigkeit ist ,53.
b. Basiert auf 10000 Stichprobentabellen mit einem Startwert von 1818020701.
c. Die standardisierte Statistik ist 1,749.
Quelle: Eigene Darstellung und Erhebung (Stand: 17.12.2022)

Anhang 26: Hospitality - Teststatistiken SPSS

Hospitality

A) Projektzeitraum/ Kriseneinfluss * Vorhandensein Hospitality

Kreuztabelle

Vorhandensein Hospitality

Nicht Vorhanden Vorhanden Gesamt
N % N % N %
Projektzeitraum/ Kri- Pipeline/Fertigstellung 46| 33,3% 11 68,8% 57 37,0%
seneinfluss ab 2023
Fertiggestellung bis 92 66,7% 5 31,3% 97 63,0%
2022
Gesamt 138| 100,0% 16 [ 100,0% 154 | 100,0%
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Chi-Quadrat-Tests®

Asymptoti-
sche Signifi-
kanz (zweisei- | Exakte Sig. Exakte Sig. Punkt-Wahr-
Wert df tig) (zweiseitig) (einseitig) scheinlichkeit
Pearson-Chi-Quadrat 7,7142 1 ,005 ,007 ,007
Kontinuitatskorrektur® 6,270 1 ,012
Likelihood-Quotient 7,427 1 ,006 ,011 ,007
Exakter Test nach Fisher ,011 ,007
Zusammenhang linear- 7,6644 1 ,006 ,007 ,007 ,006
mit-linear
Anzahl der giltigen Félle 154

a. 0 Zellen (,0%) haben eine erwartete Haufigkeit kleiner 5. Die minimale erwartete Haufigkeit ist 5,92.

b. Wird nur fur eine 2x2-Tabelle berechnet

c. Fur eine 2x2-Kreuztabelle werden exakte Ergebnisse anstatt der Monte-Carlo-Ergebnisse berechnet.
d. Die standardisierte Statistik ist -2,768.

Symmetrische Mal3e

Monte-Carlo-Signifikanz

N&herungs- 99% Konfidenzintervall
weise Signifi- Unter- Ober-
Wert kanz Signifikanz grenze grenze
Nominal- bzgl. Nomi- Phi -,224 ,005 ,008¢ ,006 ,010
nalmaf Cramer-V ,224 ,005 ,008¢ ,006 ,010
Kontingenzkoeffi- ,218 ,005 ,008¢ ,006 ,010
zient
Anzahl der gultigen Félle 154
c. Basiert auf 10000 Stichprobentabellen mit einem Startwert von 1854109570.
B) Projektzeitraum/ Kriseneinfluss * Art Flachenveranderung Hospitality
Kreuztabelle
Art Flachenverdanderung Hospitality
Erweite- Gleichblei- | Verkleine- | Weiterhin | Nutzungs-
rung bend rung Nicht art Neu Gesamt
N % N % N % N % N % N %
Projektzeit- Pipeline/Fer- 1| 50,0 1] 33,3 1] 100, 46| 33,3 8| 80,0 57| 37,0
raum/ Krisen-  tigstellung ab % % 0% % % %
einfluss 2023
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Fertiggestel- 1| 50,0 2| 66,7 o 0,0 92| 66,7 2| 20,0 97| 63,0
lung bis 2022 % % % % % %
Gesamt 21 100, 3| 100, 1| 100, 138] 100, 10| 100,| 154 100,
0% 0% 0% 0% 0% 0%
Chi-Quadrat-Tests
Asympto- Monte-Carlo-Signifikanz Monte-Carlo-Signifikanz (ein-
tische (zweiseitig) seitig)
Signifi- 99% Konfidenzin- 99% Konfidenzinter-
kanz tervall vall
(zweisei- | Signifi- Unter- Ober- Signifi- Unter- Ober-
Wert df tig) kanz grenze | grenze kanz grenze grenze
Pearson-Chi- 10,592 ,032 ,013P ,010 ,016
Quadrat a
Likelihood-Quoti- 10,702 ,030 ,034P ,029 ,039
ent
Exakter Test nach 10,436 ,009° ,006 ,011
Fisher-Freeman-
Halton
Zusammenhang 1,007¢ ,316 ,345P ,332 ,357 ,204° ,193 214
linear-mit-linear
Anzahl der gulti- 154
gen Félle
a. 7 Zellen (70,0%) haben eine erwartete Haufigkeit kleiner 5. Die minimale erwartete Haufigkeit ist ,37.
b. Basiert auf 10000 Stichprobentabellen mit einem Startwert von 1854109570.
c. Die standardisierte Statistik ist -1,003.
C) Mikrostandort * Vorhandensein Hospitality
Kreuztabelle
Vorhandensein Hospitality
Nicht Vorhanden Vorhanden Gesamt
N % N % N %
Mikrostandort Innenstadt 71 51,4% 9 56,3% 80 51,9%
Stadtteil 52 37,7% 7 43,8% 59 38,3%
Griine Wiese 15 10,9% 0 0,0% 15 9,7%
Gesamt 138 100,0% 16 100,0% 154 100,0%
Chi-Quadrat-Tests
Asympto- Monte-Carlo-Signifikanz Monte-Carlo-Signifikanz (ein-
Wert df tische (zweiseitig) seitig)
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Signifi- 99% Konfidenzin- 99% Konfidenzinter-
kanz tervall vall
(zweisei- | Signifi- Unter- Ober- Signifi- Unter- Ober-
tig) kanz grenze | grenze kanz grenze | grenze
Pearson-Chi- 1,9412 2 379 ,441° 428 ,453
Quadrat
Likelihood-Quoti- 3,486 2 ,175 ,305° ,293 ,317
ent
Exakter Testnach 1,532 ,579P ,566 ,592
Fisher-Freeman-
Halton
Zusammenhang ,797¢ 1 ,372 ,433P ,420 ,445 ,252b ,240 ,263
linear-mit-linear
Anzahl der gulti- 154
gen Félle

a. 1 Zellen (16,7%) haben eine erwartete Haufigkeit kleiner 5. Die minimale erwartete Haufigkeit ist 1,56.
b. Basiert auf 10000 Stichprobentabellen mit einem Startwert von 1854109570.

c. Die standardisierte Statistik ist -,893.

Symmetrische Mal3e

Monte-Carlo-Signifikanz
N&herungs- 99% Konfidenzintervall
weise Signifi- Unter- Ober-
Wert kanz Signifikanz grenze grenze
Nominal- bzgl. Nomi- Phi 112 379 441¢ 428 ,453
nalmaf Cramer-V ,112 379 ,441° 428 ,453
Kontingenzkoeffi- 112 379 ,441¢ ,428 ,453
zient
Anzahl der giltigen Falle 154
c. Basiert auf 10000 Stichprobentabellen mit einem Startwert von 1854109570.
D) Mikrostandort * Art Flachenveranderung Hospitality
Kreuztabelle
Art Flachenveranderung Hospitality
Gleichblei- Verkleine- Weiterhin Nutzungsart
Erweiterung bend rung Nicht Neu Gesamt
N % N % N % N % N % N %
Mikro- Innen- 1] 50,0 1| 333 11100,0 71| 51,4 6| 60,0 80| 51,9
standort  stadt % % % % % %

186




Stadtteil 1| 50,0 2| 66,7 0| 0,0% 52| 37,7 41 40,0 59| 38,3
% % % % %
Griine 0] 0,0% 0] 0,0% 0 0,0% 15| 10,9 0| 0,0% 15| 9,7%
Wiese %
Gesamt 21100,0 31100,0 11100,0 138 | 100,0 10| 100,0] 154 | 100,0
% % % % % %
Chi-Quadrat-Tests
Asympto- Monte-Carlo-Signifikanz Monte-Carlo-Signifikanz (ein-
tische (zweiseitig) seitig)
Signifi- 99% Konfidenzin- 99% Konfidenzinter-
kanz tervall vall
(zweisei- | Signifi- Unter- Ober- Signifi- Unter- Ober-
Wert df tig) kanz grenze grenze kanz grenze grenze
Pearson-Chi- 3,6222 8 ,889 ,913P ,906 ,920
Quadrat
Likelihood-Quoti- 5,364 8 ,718 ,843P ,834 ,853
ent
Exakter Testnach 4,103 ,949P ,943 ,954
Fisher-Freeman-
Halton
Zusammenhang ,089¢ 1 , 766 ,815° ,805 ,825 ,410° ,397 423
linear-mit-linear
Anzahl der gilti- 154
gen Falle
a. 11 Zellen (73,3%) haben eine erwartete Haufigkeit kleiner 5. Die minimale erwartete Haufigkeit ist ,10.
b. Basiert auf 10000 Stichprobentabellen mit einem Startwert von 1854109570.
c. Die standardisierte Statistik ist -,298.
E) GrofRraumliche Lage (Ost vs. West) * Vorhandensein Hospitality
Kreuztabelle
Vorhandensein Hospitality
Nicht Vorhanden Vorhanden Gesamt
N % N % N %
GroRraumliche Lage (Ost ~ West 97 70,3% 9 56,3% 106 68,8%
vs. West) Ost 28 20,3% 1 6,3% 29 18,8%
Berlin 13 9,4% 6 37,5% 19 12,3%
Gesamt 138 100,0% 16 100,0% 154 100,0%

Chi-Quadrat-Tests
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Asympto- Monte-Carlo-Signifikanz Monte-Carlo-Signifikanz (ein-
tische (zweiseitig) seitig)
Signifi- 99% Konfidenzin- 99% Konfidenzinter-
kanz tervall vall
(zweisei- | Signifi- Unter- Ober- Signifi- Unter- Ober-
Wert df tig) kanz grenze grenze kanz grenze grenze
Pearson-Chi- 11,074 2 ,004 ,007° ,005 ,009
Quadrat a
Likelihood-Quoti- 8,733 2 ,013 ,011° ,009 ,014
ent
Exakter Testnach 8,568 ,011° ,008 ,013
Fisher-Freeman-
Halton
Zusammenhang 5,131°¢ 1 ,024 ,028P ,024 ,032 ,027° ,023 ,031
linear-mit-linear
Anzahl der gulti- 154
gen Félle
a. 2 Zellen (33,3%) haben eine erwartete Haufigkeit kleiner 5. Die minimale erwartete Haufigkeit ist 1,97.
b. Basiert auf 10000 Stichprobentabellen mit einem Startwert von 1854109570.
c. Die standardisierte Statistik ist 2,265.
F) GrofRraumliche Lage (Ost vs. West) * Art Flachenveranderung Hospitality
Kreuztabelle
Art Flachenverédnderung Hospitality
Gleichblei- Verkleine- Weiterhin Nutzungsart
Erweiterung bend rung Nicht Neu Gesamt
N % N % N % N % N % N %
Grol3raumliche We 100,0 0| 0,0% 11100,0 97| 70,3 6| 60,0 106| 68,8
Lage (Ost vs. st % % % % %
West) Ost 0,0% 0| 0,0% 0| 0,0% 28| 20,3 1| 10,0 29| 18,8
% % %
Ber- 0,0% 31100,0 0| 0,0% 13| 9,4% 3| 30,0 19| 12,3
lin % % %
Gesamt 100,0 31100,0 1]100,0f 138|100,0 10| 100,0( 154 100,0
% % % % % %
Chi-Quadrat-Tests
Asympto- Monte-Carlo-Signifikanz Monte-Carlo-Signifikanz (ein-
Wert df tische (zweiseitig) seitig)
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Signifi- 99% Konfidenzin- 99% Konfidenzinter-
kanz tervall vall
(zweisei- | Signifi- Unter- Ober- Signifi- Unter- Ober-
tig) kanz grenze | grenze kanz grenze | grenze
Pearson-Chi- 26,881 8 ,001 ,002° ,001 ,004
Quadrat a
Likelihood-Quoti- 18,446 8 ,018 ,007° ,005 ,009
ent
Exakter Test nach 16,419 ,010° ,007 ,012
Fisher-Freeman-
Halton
Zusammenhang ,673¢ 1 412 ,439P 426 452 ,233b ,222 244
linear-mit-linear
Anzahl der gulti- 154
gen Félle
a. 11 Zellen (73,3%) haben eine erwartete Haufigkeit kleiner 5. Die minimale erwartete Haufigkeit ist ,12.
b. Basiert auf 10000 Stichprobentabellen mit einem Startwert von 1854109570.
c. Die standardisierte Statistik ist -,820.
G) Zentraldrtliche Funktion * Vorhandensein Hospitality
Kreuztabelle
Vorhandensein Hospitality
Nicht Vorhanden Vorhanden Gesamt
N % N % N %
Zentraldrtliche Funk-  Oberzentrum 92 66,7% 12 75,0% 104 67,5%
tion Mittelzentrum 39| 28,3% 41 25,0% 43| 27,9%
Grundzentrum 3 2,2% 0 0,0% 3 1,9%
keine zentralortliche 4 2,9% 0 0,0% 4 2,6%
Funktion
Gesamt 138| 100,0% 16 [ 100,0% 154 | 100,0%
Chi-Quadrat-Tests
Asympto- Monte-Carlo-Signifikanz Monte-Carlo-Signifikanz (ein-
tische (zweiseitig) seitig)
Signifi- 99% Konfidenzin- 99% Konfidenzinter-
kanz tervall vall
(zweisei- | Signifi- Unter- Ober- Signifi- Unter- Ober-
Wert df tig) kanz grenze grenze kanz grenze grenze
Pearson-Chi- 1,0142 3 ,798 ,897° ,890 ,905
Quadrat
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Likelihood-Quoti- 1,735 3 ,629 ,800° ,790 ,810
ent
Exakter Test nach ,362 ,897° ,890 ,905
Fisher-Freeman-
Halton
Zusammenhang ,872°¢ 1 ,350 429 416 441 ,241° ,230 ,252
linear-mit-linear
Anzahl der gulti- 154
gen Falle
a. 5 Zellen (62,5%) haben eine erwartete Haufigkeit kleiner 5. Die minimale erwartete Haufigkeit ist ,31.
b. Basiert auf 10000 Stichprobentabellen mit einem Startwert von 1854109570.
c. Die standardisierte Statistik ist -,934.
H) Zentral6rtliche Funktion * Art Flachenveranderung Hospitality
Kreuztabelle
Art Flachenveranderung Hospitality
Erweite- Gleichblei- | Verkleine- | Weiterhin | Nutzungs-
rung bend rung Nicht art Neu Gesamt
N % N % N % N % N % N %
Zentralortli- Oberzentrum 2| 100, 31 100, 0ol 0,0 92| 66,7 7| 70,0| 104 | 67,5
che Funktion 0% 0% % % % %
Mittelzentrum 0| 0,0 o[ 0,0 1] 100, 39| 28,3 3|30,0| 43| 27,9
% % 0% % % %
Grundzentrum 0| 0,0 0 0,0 0 0,0 3 2,2 0 0,0 311,9%
% % % % %
keine zentral- ol 0,0 0| 0,0 0| 00 41 29 0| 00 42,6%
ortliche Funk- % % % % %
tion
Gesamt 2 100, 3| 100, 1] 100, 138]| 100, 10| 100,| 154 | 100,
0% 0% 0% 0% 0% 0%
Chi-Quadrat-Tests
Asympto- Monte-Carlo-Signifikanz Monte-Carlo-Signifikanz (ein-
tische (zweiseitig) seitig)
Signifi- 99% Konfidenzin- 99% Konfidenzinter-
kanz tervall vall
(zweisei- | Signifi- Unter- Ober- Signifi- Unter- Ober-
Wert df tig) kanz grenze grenze kanz grenze grenze
Pearson-Chi- 5,5702 12 ,936 ,658P ,645 ,670
Quadrat
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Likelihood-Quoti- 7,512 12 ,822 ,506° ,493 ,519
ent
Exakter Test nach 13,066 ,767° , 756 778
Fisher-Freeman-
Halton
Zusammenhang ,568¢ 1 451 ,479° ,466 491 ,280P ,268 ,291
linear-mit-linear
Anzahl der gulti- 154
gen Falle
a. 17 Zellen (85,0%) haben eine erwartete Haufigkeit kleiner 5. Die minimale erwartete Haufigkeit ist ,02.
b. Basiert auf 10000 Stichprobentabellen mit einem Startwert von 1854109570.
c. Die standardisierte Statistik ist ,754.
) Stadt- und Gemeindetypen (BBSR) * Vorhandensein Hospitality
Kreuztabelle
Vorhandensein Hospitality
Nicht Vorhanden Vorhanden Gesamt
N % N % N %
Stadt- und Gemeindety- Landstadt 2 1,4% 0 0,0% 2 1,3%
pen (BBSR) kleine Kleinstadt 1 0,7% 0 0,0% 1 0,6%
grofe Kleinstadt 4 2,9% 0 0,0% 4 2,6%
kleine Mittelstadt 20 14,5% 1 6,3% 21 13,6%
groBe Mittelstadt 37 26,8% 2 12,5% 39 25,3%
kleine GroRstadt 32 23,2% 4 25,0% 36 23,4%
grofRe GroR3stadt 42 30,4% 9 56,3% 51 33,1%
Gesamt 138| 100,0% 16| 100,0% 154 | 100,0%

Chi-Quadrat-Tests

Asympto- Monte-Carlo-Signifikanz Monte-Carlo-Signifikanz (ein-
tische (zweiseitig) seitig)
Signifi- 99% Konfidenzin- 99% Konfidenzinter-
kanz tervall vall
(zweisei- | Signifi- Unter- Ober- Signifi- Unter- Ober-
Wert df tig) kanz grenze grenze kanz grenze grenze
Pearson-Chi- 5,5912 6 471 ,412° ,399 424
Quadrat
Likelihood-Quoti- 6,271 6 ,394 ,372° ,360 ,385
ent
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Exakter Test nach 5,232 ,504° ,491 ,517
Fisher-Freeman-
Halton
Zusammenhang 4,885°¢ ,027 ,031° ,026 ,035 ,014P ,011 ,016
linear-mit-linear
Anzahl der gulti- 154
gen Falle
a. 9 Zellen (64,3%) haben eine erwartete Haufigkeit kleiner 5. Die minimale erwartete Haufigkeit ist ,10.
b. Basiert auf 10000 Stichprobentabellen mit einem Startwert von 1854109570.
c. Die standardisierte Statistik ist 2,210.
J) Stadt- und Gemeindetypen (BBSR) * Art Flachenveranderung Hospitality
Kreuztabelle
Art Flachenveranderung Hospitality
] Gleichblei- [ Verkleine- [Weiterhin Nutzungsart | Gesamt
Erweiterung .
bend rung Nicht Neu
N % N % N % N % N % N %
Landstadt O 0,0% |0 0,0% |0 0,0% | 2 1,4% |0 0,0% |2 1,3%
kleine
) 0 0,0% |0 0,0% |0 0,0% |1 0,7% |0 0,0% |1 0,6%
Kleinstadt
groR3e
] 0 0,0% |0 0,0% |0 0,0% |4 2,9% |0 0,0% |4 2,6%
Kleinstadt
Stadt- und Ge- kleine Mit- 14,5 10,0 13,6
) 0 0,0% |0 0,0% |0 0,0% | 20 1 21
meindetypen  telstadt % % %
(BBSR) groRe Mit- 26,8 20,0 25,3
0 0,0% |0 0,0% |0 0,0% |37 2 39
telstadt % % %
kleine 50,0 100, 23,2 20,0 23,4
1 0 0,0% |1 32 2 36
Grof3stadt % 0% % % %
groR3e 50,0 100, 30,4 50,0 33,1
1 3 0 0,0% |42 5 51
Grol3stadt % 0% % % %
100, 100, 100, 100, 100, 100,
Gesamt 2 3 1 138 10 154
0% 0% 0% 0% 0% 0%
Chi-Quadrat-Tests
Asympto- Monte-Carlo-Signifikanz Monte-Carlo-Signifikanz (ein-
tische (zweiseitig) seitig)
Signifi- 99% Konfidenzin- 99% Konfidenzinter-
kanz tervall vall
(zweisei- | Signifi- Unter- Ober- Signifi- Unter- Ober-
Wert df tig) kanz grenze grenze kanz grenze grenze
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Pearson-Chi- 13,139 24 ,964 ,7040 ,692 , 716
Quadrat a
Likelihood-Quoti- 14,396 24 ,937 ,675P ,662 ,687
ent
Exakter Test nach 29,837 ,844P ,835 ,854
Fisher-Freeman-
Halton
Zusammenhang 1,208¢ 1 272 ,276° ,264 ,287 ,144b ,135 ,153
linear-mit-linear
Anzahl der gulti- 154
gen Félle
a. 31 Zellen (88,6%) haben eine erwartete Haufigkeit kleiner 5. Die minimale erwartete Haufigkeit ist ,01.
b. Basiert auf 10000 Stichprobentabellen mit einem Startwert von 1854109570.
c. Die standardisierte Statistik ist -1,099.
K) Immobilienwirtschaftliche Stadtklassifikation * Vorhandensein Hospitality
Kreuztabelle
Vorhandensein Hospitality
Nicht Vorhanden Vorhanden Gesamt
N % N % N %
Immobilienwirtschaftliche  A-Stadte 34 24,6% 8 50,0% 42 27,3%
Stadtklassifikation B-Stadte 13 9,4% 2 12,5% 15 9,7%
C-Stadte 8 5,8% 1 6,3% 9 5,8%
D-Stadte 36 26,1% 2 12,5% 38 24,7%
E-Stadte 47 34,1% 3 18,8% 50 32,5%
Gesamt 138| 100,0% 16 100,0% 154 100,0%
Chi-Quadrat-Tests
Asympto- Monte-Carlo-Signifikanz Monte-Carlo-Signifikanz (ein-
tische (zweiseitig) seitig)
Signifi- 99% Konfidenzin- 99% Konfidenzinter-
kanz tervall vall
(zweisei- | Signifi- Unter- Ober- Signifi- Unter- Ober-
Wert df tig) kanz grenze grenze kanz grenze grenze
Pearson-Chi- 5,6342 4 ,228 ,228° 217 ,239
Quadrat
Likelihood-Quoti- 5,409 4 ,248 ,301° ,289 ,313
ent
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Exakter Test nach 5,462 ,1940 , 184 ,204
Fisher-Freeman-
Halton
Zusammenhang 5,125¢ 1 ,024 ,0240 ,020 ,028 ,016° ,012 ,019
linear-mit-linear
Anzahl der gulti- 154
gen Falle
a. 4 Zellen (40,0%) haben eine erwartete Haufigkeit kleiner 5. Die minimale erwartete Haufigkeit ist ,94.
b. Basiert auf 10000 Stichprobentabellen mit einem Startwert von 1854109570.
c. Die standardisierte Statistik ist -2,264.
L) Immobilienwirtschaftliche Stadtklassifikation * Art Flachenveranderung Hospitality
Kreuztabelle
Art Flachenverdnderung Hospitality
Gleichblei- Verkleine- Weiterhin Nutzungsart
Erweiterung bend rung Nicht Neu Gesamt
N % N % N % N % N % N %
Immobilienwirt-  A- 50,0 3| 100, 0| 0,0% 34| 24,6 4| 40,0 42| 27,3
schaftliche Stadt % 0% % % %
Stadtklassifika- e
tion B- 0,0% 0| 0,0% 0| 0,0% 13| 9,4% 2| 20,0 15| 9,7%
Stadt %
e
C- 0,0% 0| 0,0% 0| 0,0% 8| 5,8% 1| 10,0 9| 5,8%
Stadt %
e
D- 50,0 0| 0,0% 1] 100, 36| 26,1 0| 0,0% 38| 24,7
Stadt % 0% % %
e
E- 0,0% 0| 0,0% 0 0,0% 47| 34,1 3| 30,0 50| 32,5
Stadt % % %
e
Gesamt 100, 3| 100, 1| 100, 138]100,0 10|100,0| 154 |100,0
0% 0% 0% % % %
Chi-Quadrat-Tests
Asympto- Monte-Carlo-Signifikanz Monte-Carlo-Signifikanz (ein-
tische (zweiseitig) seitig)
Signifi- Signifi- | 99% Konfidenzin- | Signifi- | 99% Konfidenzinter-
Wert df kanz kanz tervall kanz vall
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(zweisei- Unter- Ober- Unter- Ober-
tig) grenze grenze grenze grenze

Pearson-Chi- 17,954 16 ,327 ,300° ,288 312

Quadrat a

Likelihood-Quoti- 20,355 16 ,205 ,108° ,100 ,116

ent

Exakter Test nach 18,606 ,149°b ,139 ,158

Fisher-Freeman-

Halton

Zusammenhang  1,052¢ 1 ,305 ,330° ,318 ,342 ,170° ,160 179

linear-mit-linear

Anzahl der gulti- 154

gen Félle

a. 20 Zellen (80,0%) haben eine erwartete Haufigkeit kleiner 5. Die minimale erwartete Haufigkeit ist ,06.
b. Basiert auf 10000 Stichprobentabellen mit einem Startwert von 1854109570.

c. Die standardisierte Statistik ist 1,026.

Quelle: Eigene Darstellung und Erhebung (Stand: 17.12.2022)

Anhang 27: Gesundheitsdienstleistungen - Teststatistiken SPSS

Gesundheitsdienstleistungen:

A) Projektzeitraum/ Kriseneinfluss * Vorhandensein Gesundheitsdienstleistungen

Kreuztabelle

Vorhandensein Gesundheitsdienstleis-
tungen
Nicht Vorhanden Vorhanden Gesamt
N % N % N %
Projektzeitraum/ Kri- Pipeline/Fertigstellung 22 31,0% 36 42,9% 58 37,4%
seneinfluss ab 2023
Fertiggestellung bis 49 69,0% 48 57,1% 97 62,6%
2022
Gesamt 71| 100,0% 84| 100,0% 155 ] 100,0%

Chi-Quadrat-Tests®

Asymptoti-
sche Signifi-
kanz (zweisei- | Exakte Sig. Exakte Sig. Punkt-Wahr-

Wert df tig) (zweiseitig) (einseitig) scheinlichkeit
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Pearson-Chi-Quadrat

Kontinuitéatskorrektur?
Likelihood-Quotient

Exakter Test nach Fisher

Zusammenhang linear-

mit-linear

Anzahl der gultigen Félle

2,316
1,836
2,332

2,301¢

155

,128
,175
,127

,129

,138

,138
,138
,138

,087

,087
,087
,087

,042

a. 0 Zellen (,0%) haben eine erwartete Haufigkeit kleiner 5. Die minimale erwartete Haufigkeit ist 26,57.

b. Wird nur fur eine 2x2-Tabelle berechnet

c. Fur eine 2x2-Kreuztabelle werden exakte Ergebnisse anstatt der Monte-Carlo-Ergebnisse berechnet.

d. Die standardisierte Statistik ist -1,517.

Symmetrische Mal3e

Monte-Carlo-Signifikanz

N&herungs- 99% Konfidenzintervall
weise Signifi- Unter- Ober-
Wert kanz Signifikanz grenze grenze
Nominal- bzgl. Nomi- Phi -,122 ,128 ,139¢ ,130 ,148
nalmaf Cramer-V ,122 ,128 ,139¢ ,130 ,148
Kontingenzkoeffi- 121 ,128 ,139¢ ,130 ,148
zient
Anzahl der giltigen Falle 155

c. Basiert auf 10000 Stichprobentabellen mit einem Startwert von 1639349283.

B) Projektzeitraum/ Kriseneinfluss * Art Flachenveranderung Gesundheitsdienstleistungen

Kreuztabelle

Art Flachenveranderung Gesundheitsdienstleistungen
Nutzungs-
Erweite- Gleich- | Verkleine- | Weiterhin | Nutzungs- | art Ent-
rung bleibend rung Nicht art Neu fernt Gesamt
N % N % N % N % N % N % N %
Projektzeit- Pipeline/Fer- 10| 40,| 11| 31, 0 0,0] 22| 31,1 15| 65, 0| 0,0 58|37,4
raum/ Kri- tigstellung 0% 4% % 4% 2% % %
seneinfluss  ab 2023
Fertiggestel- 15| 60,| 24| 68, 1]1100| 48| 68, 8| 34, 1]100,| 97|62,6
lung bis 0% 6% ,0% 6% 8% 0% %
2022
Gesamt 25]100( 35| 100 11100 70| 100| 23| 100 11100, | 155 100,
,0% ,0% ,0% ,0% ,0% 0% 0%
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Chi-Quadrat-Tests

Asympto- Monte-Carlo-Signifikanz Monte-Carlo-Signifikanz (ein-
tische (zweiseitig) seitig)
Signifi- 99% Konfidenzin- 99% Konfidenzinter-
kanz tervall vall
(zweisei- | Signifi- Unter- Ober- Signifi- Unter- Ober-
Wert df tig) kanz grenze | grenze kanz grenze | grenze
Pearson-Chi- 10,466 ,063 ,037° ,032 ,042
Quadrat a
Likelihood-Quoti- 10,863 ,054 ,046° ,040 ,051
ent
Exakter Testnach 9,986 ,043° ,038 ,048
Fisher-Freeman-
Halton
Zusammenhang ,974¢ ,324 ,347° ,334 ,359 ,175P ,165 ,185
linear-mit-linear
Anzahl der gulti- 155
gen Félle
a. 4 Zellen (33,3%) haben eine erwartete Haufigkeit kleiner 5. Die minimale erwartete Haufigkeit ist ,37.
b. Basiert auf 10000 Stichprobentabellen mit einem Startwert von 1639349283.
c. Die standardisierte Statistik ist -,987.
C) Mikrostandort * Vorhandensein Gesundheitsdienstleistungen
Kreuztabelle
Vorhandensein Gesundheitsdienstleistungen
Nicht Vorhanden Vorhanden Gesamt
N % N % N %
Mikrostandort Innenstadt 34 47,9% 46 54,8% 80 51,6%
Stadtteil 24 33,8% 36 42,9% 60 38,7%
Griine Wiese 13 18,3% 2 2,4% 15 9,7%
Gesamt 71 100,0% 84 100,0% 155 100,0%

Chi-Quadrat-Tests

Wert df

Monte-Carlo-Signifikanz

(zweiseitig)

seitig)

Monte-Carlo-Signifikanz (ein-

Asympto-
tische
Signifi- Signifi-
kanz kanz

99% Konfidenzin-

tervall

Signifi-

kanz

99% Konfidenzinter-

vall
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(zweisei- Unter- Ober- Unter- Ober-
tig) grenze grenze grenze grenze

Pearson-Chi- 11,256 2 ,004 ,002° ,001 ,004

Quadrat a

Likelihood-Quoti- 12,146 2 ,002 ,003P ,002 ,005

ent

Exakter Test nach 11,428 ,003° ,001 ,004

Fisher-Freeman-

Halton

Zusammenhang 4,549¢ 1 ,033 ,036° ,031 ,041 ,021° ,018 ,025

linear-mit-linear

Anzahl der gulti- 155

gen Félle

a. 0 Zellen (,0%) haben eine erwartete Haufigkeit kleiner 5. Die minimale erwartete Haufigkeit ist 6,87.

b. Basiert auf 10000 Stichprobentabellen mit einem Startwert von 1639349283.
c. Die standardisierte Statistik ist -2,133.

Symmetrische Mal3e

Monte-Carlo-Signifikanz

N&aherungs- 99% Konfidenzintervall
weise Signifi- Unter- Ober-
Wert kanz Signifikanz grenze grenze
Nominal- bzgl. Nomi- Phi ,269 ,004 ,002¢ ,001 ,004
nalman Cramer-V ,269 ,004 ,002¢ ,001 ,004
Kontingenzkoeffi- ,260 ,004 ,002¢ ,001 ,004
zient
Anzahl der gultigen Félle 155
c. Basiert auf 10000 Stichprobentabellen mit einem Startwert von 1639349283.
D) Mikrostandort * Art Flachenverédnderung Gesundheitsdienstleistungen
Kreuztabelle
Art Flachenverdnderung Gesundheitsdienstleistungen
Erweite- | Gleichblei- | Verkleine- | Weiterhin | Nutzungs- | Nutzungs-
rung bend rung Nicht art Neu art Entfernt | Gesamt
N % N % N % N % N % N % N %
Mikro-  Innen- 71 28,0 24| 68,6 1] 100, 33| 471 14| 60,9 1| 100, 80| 51,6
standort stadt % % 0% % % 0% %
Stadt- 16| 64,0 11] 31,4 0ol 0,0 24| 34,3 9] 391 00,0% 60| 38,7
teil % % % % % %
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Grine 2] 8,0 of 0,0 0ol 0,0 13| 18,6 ol 0,0 0(0,0% 15| 9,7
Wiese % % % % % %
Gesamt 25| 100, 35| 100, 1] 100, 70| 100,| 23| 100, 1| 100,] 155] 100,
0% 0% 0% 0% 0% 0% 0%
Chi-Quadrat-Tests
Asympto- Monte-Carlo-Signifikanz Monte-Carlo-Signifikanz (ein-
tische (zweiseitig) seitig)
Signifi- 99% Konfidenzin- 99% Konfidenzinter-
kanz tervall vall
(zweisei- | Signifi- Unter- Ober- Signifi- Unter- Ober-
Wert df tig) kanz grenze | grenze kanz grenze grenze
Pearson-Chi- 23,551 10 ,009 ,013P ,010 ,016
Quadrat a
Likelihood-Quoti- 28,421 10 ,002 ,001° ,000 ,001
ent
Exakter Test nach 23,816 ,002° ,001 ,003
Fisher-Freeman-
Halton
Zusammenhang ,057¢ 1 ,811 ,831° ,822 ,841 ,427° 415 ,440
linear-mit-linear
Anzahl der gulti- 155
gen Félle

a. 9 Zellen (50,0%) haben eine erwartete Haufigkeit kleiner 5. Die minimale erwartete Haufigkeit ist ,10.
b. Basiert auf 10000 Stichprobentabellen mit einem Startwert von 1639349283.
c. Die standardisierte Statistik ist -,239.

E) Groflraumliche Lage (Ost vs. West) * Vorhandensein Gesundheitsdienstleistungen

Kreuztabelle

Vorhandensein Gesundheitsdienstleistungen
Nicht Vorhanden Vorhanden Gesamt
N % N % N %
Grol3raumliche Lage (Ost  West 46 64,8% 61 72,6% 107 69,0%
vs. West) Ost 18 25,4% 11 13,1% 29 18,7%
Berlin 7 9,9% 12 14,3% 19 12,3%
Gesamt 71 100,0% 84 100,0% 155 100,0%

Chi-Quadrat-Tests
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Asympto- Monte-Carlo-Signifikanz Monte-Carlo-Signifikanz (ein-
tische (zweiseitig) seitig)
Signifi- 99% Konfidenzin- 99% Konfidenzinter-
kanz tervall vall
(zweisei- | Signifi- Unter- Ober- Signifi- Unter- Ober-
Wert df tig) kanz grenze grenze kanz grenze grenze
Pearson-Chi- 4,0462 2 ,132 ,136° 127 ,145
Quadrat
Likelihood-Quoti- 4,056 2 ,132 ,140° ,131 ,149
ent
Exakter Test nach 3,975 ,136° 127 ,145
Fisher-Freeman-
Halton
Zusammenhang ,090° 1 ,764 ,816° ,806 ,826 ,425P 412 ,438
linear-mit-linear
Anzahl der gulti- 155
gen Félle

a. 0 Zellen (,0%) haben eine erwartete Haufigkeit kleiner 5. Die minimale erwartete Haufigkeit ist 8,70.
b. Basiert auf 10000 Stichprobentabellen mit einem Startwert von 1639349283.
c. Die standardisierte Statistik ist -,300.

Symmetrische Mal3e

Monte-Carlo-Signifikanz
N&aherungs- 99% Konfidenzintervall
weise Signifi- Unter- Ober-
Wert kanz Signifikanz grenze grenze
Nominal- bzgl. Nomi- Phi ,162 ,132 ,136¢ 127 ,145
nalmafd Cramer-V ,162 ,132 ,136¢ ,127 ,145
Kontingenzkoeffi- ,160 ,132 ,136¢ ,127 ,145
zient
Anzahl der gultigen Félle 155

c. Basiert auf 10000 Stichprobentabellen mit einem Startwert von 1639349283.

F) GroRraumliche Lage (Ost vs. West) * Art Flachenveranderung Gesundheitsdienstleistun-
gen

Kreuztabelle

Art Flachenverdnderung Gesundheitsdienstleistungen

Erweite- | Gleichblei- | Verkleine- | Weiterhin | Nutzungs- | Nutzungs-

rung bend rung Nicht art Neu art Entfernt | Gesamt
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N % N % N % N % N % N % N %
Gro3raumli-  We 17| 68,0 26| 74,3 1] 100, 45| 64,3 17| 73,9 1| 100,| 107 | 69,0
che Lage (Ost st % % 0% % % 0% %
vs. West) Ost 3]12,0 5( 14,3 0o o,0| 18| 257 3| 13,0 0| 00| 29| 18,7
% % % % % % %
Ber 51 20,0 41114 o 0,0 7| 10,0 3| 13,0 0| 0,0 19| 12,3
lin % % % % % % %
Gesamt 251 100, 35| 100, 1] 100, 70| 100, 23| 100, 1| 100,| 155| 100,
0% 0% 0% 0% 0% 0% 0%
Chi-Quadrat-Tests
Asympto- Monte-Carlo-Signifikanz Monte-Carlo-Signifikanz (ein-
tische (zweiseitig) seitig)
Signifi- 99% Konfidenzin- 99% Konfidenzinter-
kanz tervall vall
(zweisei- | Signifi- Unter- Ober- Signifi- Unter- Ober-
Wert df tig) kanz grenze grenze kanz grenze grenze
Pearson-Chi- 6,0922 10 ,808 ,772b ,761 ,783
Quadrat
Likelihood-Quoti- 6,474 10 J74 ,762° , 751 T72
ent
Exakter Testnach 7,291 ,767° , 756 778
Fisher-Freeman-
Halton
Zusammenhang ,093¢ 1 ,761 ,776° ,766 ,787 ,390° 377 ,402
linear-mit-linear
Anzahl der gulti- 155
gen Félle
a. 11 Zellen (61,1%) haben eine erwartete Haufigkeit kleiner 5. Die minimale erwartete Haufigkeit ist ,12.
b. Basiert auf 10000 Stichprobentabellen mit einem Startwert von 1639349283.
c. Die standardisierte Statistik ist -,304.
G) Zentral6rtliche Funktion * Vorhandensein Gesundheitsdienstleistungen
Kreuztabelle
Vorhandensein Gesundheitsdienstleis-
tungen
Nicht Vorhanden Vorhanden Gesamt
N % N % N %
Oberzentrum 48 67,6% 57 67,9% 105 67,7%
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Zentralortliche Funk-  Mittelzentrum 18 25,4% 25 29,8% 43 27, 7%
tion Grundzentrum 2 2,8% 1 1,.2% 3 1,9%
keine zentralortliche 3 4,2% 1 1,2% 4 2,6%
Funktion
Gesamt 71| 100,0% 84| 100,0% 155 | 100,0%
Chi-Quadrat-Tests
Asympto- Monte-Carlo-Signifikanz Monte-Carlo-Signifikanz (ein-
tische (zweiseitig) seitig)
Signifi- 99% Konfidenzin- 99% Konfidenzinter-
kanz tervall vall
(zweisei- | Signifi- Unter- Ober- Signifi- Unter- Ober-
Wert df tig) kanz grenze | grenze kanz grenze grenze
Pearson-Chi- 2,1692 3 ,538 ,545° ,532 ,558
Quadrat
Likelihood-Quoti- 2,212 3 ,530 ,545P ,532 ,558
ent
Exakter Testnach 2,179 ,562° ,549 ,575
Fisher-Freeman-
Halton
Zusammenhang ,559¢ 1 ,455 ,465P ,452 ATT ,261° ,249 272
linear-mit-linear
Anzahl der gulti- 155
gen Félle
a. 4 Zellen (50,0%) haben eine erwartete Haufigkeit kleiner 5. Die minimale erwartete Haufigkeit ist 1,37.
b. Basiert auf 10000 Stichprobentabellen mit einem Startwert von 1639349283.
c. Die standardisierte Statistik ist -,747.
H) Zentral6rtliche Funktion * Art Flachenverdnderung Gesundheitsdienstleistungen
Kreuztabelle
Art Flachenverdnderung Gesundheitsdienstleistungen
Nutzungs-
Erweite- Gleich- | Verkleine- | Weiterhin | Nutzungs- | art Ent-
rung bleibend rung Nicht art Neu fernt Gesamt
N % N % N % N % N % N % N %
Zentralortli- Oberzent- 17 68,1 26| 74, 1]|100| 47| 67, 13| 56, 1100, 105|67,7
che Funk- rum 0% 3% ,0% 1% 5% 0% %
tion Mittelzent- 6] 24, 9| 25, 0o 0,0 18| 25,1 10| 43, 0| 0,0| 43|27,7
rum 0% 7% % 7% 5% % %
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Grundzent- 1| 4,0 o 0,0 of 0,0 2| 29 0| 0,0 0| 0,0 3|1 1,9
rum % % % % % % %
keine zent- 1] 4,0 of 0,0 0| 0,0 3| 43 0| 0,0 0| 0,0 41 2,6
ralortliche % % % % % % %
Funktion
Gesamt 25| 100| 35] 100 1]100( 70| 100| 23| 100 11100, | 155 | 100,
,0% ,0% ,0% ,0% ,0% 0% 0%
Chi-Quadrat-Tests
Asympto- Monte-Carlo-Signifikanz Monte-Carlo-Signifikanz (ein-
tische (zweiseitig) seitig)
Signifi- 99% Konfidenzin- 99% Konfidenzinter-
kanz tervall vall
(zweisei- | Signifi- Unter- Ober- Signifi- Unter- Ober-
Wert df tig) kanz grenze grenze kanz grenze grenze
Pearson-Chi- 8,4012 15 ,907 ,758° T47 ,769
Quadrat
Likelihood-Quoti- 11,018 15 ,751 ,674P ,662 ,686
ent
Exakter Test nach 15,573 ,802° , 792 ,812
Fisher-Freeman-
Halton
Zusammenhang ,337¢ 1 ,561 ,574° ,561 ,587 ,305P ,293 317
linear-mit-linear
Anzahl der gulti- 155
gen Falle
a. 16 Zellen (66,7%) haben eine erwartete Haufigkeit kleiner 5. Die minimale erwartete Haufigkeit ist ,02.
b. Basiert auf 10000 Stichprobentabellen mit einem Startwert von 1639349283.
c. Die standardisierte Statistik ist ,581.
[) Stadt- und Gemeindetypen (BBSR) * Vorhandensein Gesundheitsdienstleistungen
Kreuztabelle
Vorhandensein Gesundheitsdienstleistun-
gen
Nicht Vorhanden Vorhanden Gesamt
N % N % N %
Stadt- und Gemeindety- Landstadt 1 1,4% 1 1,2% 2 1,3%
pen (BBSR) kleine Kleinstadt 1 1,4% 0 0,0% 1 0,6%
groRRe Kleinstadt 2 2,8% 2 2,4% 4 2,6%
kleine Mittelstadt 10 14,1% 11 13,1% 21 13,5%
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groRe Mittelstadt
kleine Grof3stadt
groRe GroRstadt

Gesamt

18 25,4% 21
17 23,9% 20
22 31,0% 29
71] 100,0% 84

25,0% 39 25,2%
23,8% 37 23,9%
34,5% 51 32,9%
100,0% 155] 100,0%

Chi-Quadrat-Tests

Asympto- Monte-Carlo-Signifikanz Monte-Carlo-Signifikanz (ein-
tische (zweiseitig) seitig)
Signifi- 99% Konfidenzin- 99% Konfidenzinter-
kanz tervall vall
(zweisei- | Signifi- Unter- Ober- Signifi- Unter- Ober-
Wert df tig) kanz grenze grenze kanz grenze grenze
Pearson-Chi- 1,4022 6 ,966 ,992b ,990 994
Quadrat
Likelihood-Quoti- 1,781 6 ,939 ,992b ,990 994
ent
Exakter Testnach 1,767 ,992P ,989 ,994
Fisher-Freeman-
Halton
Zusammenhang ,448¢ 1 ,503 ,531° ,518 ,544 ,273° ,262 ,284
linear-mit-linear
Anzahl der gilti- 155
gen Falle

a. 6 Zellen (42,9%) haben eine erwartete Haufigkeit kleiner 5. Die minimale erwartete Haufigkeit ist ,46.
b. Basiert auf 10000 Stichprobentabellen mit einem Startwert von 1639349283.

c. Die standardisierte Statistik ist ,669.

J) Stadt- und Gemeindetypen (BBSR) * Art Flachenveréanderung Gesundheitsdienstleistun-

gen

Kreuztabelle

Art Flachenverdnderung Gesundheitsdienstleistungen
Nutzungs-
Erweite- |Gleichblei- | Verkleine- | Weiterhin | Nutzungs- | art Ent-

rung bend rung Nicht art Neu fernt Gesamt

N % N % N % N % N % N % N %
Stadt- und Landstadt 1| 4,0 0| 0,0 0| 0,0 1| 1,4 0| 0,0 0| 0,0 2 13
Gemeindety- % % % % % % %
pen (BBSR) kleine 0| 00| o] 00| oOf 00 1| 14| 0] 00 o| 00 1| 06
Kleinstadt % % % % % % %
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groRRe 2] 8,0 0| 0,0 of 0,0 2|1 29 0 0,0 0ol 0,0 41 2,6
Kleinstadt % % % % % % %
kleine 3]12,0 51143 1]|100,| 10]|14,3 2| 87 0| 00| 21|135
Mittel- % % 0% % % % %
stadt
groRRe 1| 4,0 91257 0O 0,0 18|257( 11|47,8 0| 00| 39|252
Mittel- % % % % % % %
stadt
kleine 5120,0| 10]28,6 of 0,0 16| 22,9 5(21,7 1|100,| 37239
GroR3- % % % % % 0% %
stadt
grole 13(52,0] 11(31,4 0 00| 22|314 5|217 0| 0,0 511|329
Grol3- % % % % % % %
stadt
Gesamt 25]100,| 35]100, 1]100,| 70|100,| 23|100, 1 100, 155] 100,
0% 0% 0% 0% 0% 0% 0%

Chi-Quadrat-Tests

Asympto- Monte-Carlo-Signifikanz Monte-Carlo-Signifikanz (ein-
tische (zweiseitig) seitig)
Signifi- 99% Konfidenzin- 99% Konfidenzinter-
kanz tervall vall
(zweisei- | Signifi- Unter- Ober- Signifi- Unter- Ober-
Wert df tig) kanz grenze grenze kanz grenze grenze
Pearson-Chi- 31,226 30 ,404 ,213P ,202 ,223
Quadrat a
Likelihood-Quoti- 30,795 30 426 ,1445° ,134 ,153
ent
Exakter Test nach 44,024 ,149° ,139 ,158
Fisher-Freeman-
Halton
Zusammenhang ,866° 1 ,352 ,351P ,339 ,364 ,183P 173 ,193
linear-mit-linear
Anzahl der gilti- 155
gen Félle

a. 29 Zellen (69,0%) haben eine erwartete Haufigkeit kleiner 5. Die minimale erwartete Haufigkeit ist ,01.
b. Basiert auf 10000 Stichprobentabellen mit einem Startwert von 1639349283.
c. Die standardisierte Statistik ist -,930.

K) Immobilienwirtschaftliche Stadtklassifikation * Vorhandensein Gesundheitsdienstleistun-
gen
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Kreuztabelle

Vorhandensein Gesundheitsdienstleistungen
Nicht Vorhanden Vorhanden Gesamt
N % N % N %
Immobilienwirtschaftliche  A-Stadte 16 22,5% 26 31,0% 42 27,1%
Stadtklassifikation B-Stadte 9 12,7% 6 7,1% 15 9,7%
C-Stadte 4 5,6% 5 6,0% 9 5,8%
D-Stadte 17 23,9% 22 26,2% 39 25,2%
E-Stadte 25 35,2% 25 29,8% 50 32,3%
Gesamt 71 100,0% 84 100,0% 155 100,0%
Chi-Quadrat-Tests
Asympto- Monte-Carlo-Signifikanz Monte-Carlo-Signifikanz (ein-
tische (zweiseitig) seitig)
Signifi- 99% Konfidenzin- 99% Konfidenzinter-
kanz tervall vall
(zweisei- | Signifi- Unter- Ober- Signifi- Unter- Ober-
Wert df tig) kanz grenze grenze kanz grenze grenze
Pearson-Chi- 2,6612 ,616 ,624P ,612 ,637
Quadrat
Likelihood-Quoti- 2,671 ,614 ,629° ,616 ,641
ent
Exakter Test nach 2,702 ,619P ,606 ,631
Fisher-Freeman-
Halton
Zusammenhang ,573¢ 449 ,454° 441 467 ,236° ,225 ,246
linear-mit-linear
Anzahl der gilti- 155
gen Falle

a. 2 Zellen (20,0%) haben eine erwartete Haufigkeit kleiner 5. Die minimale erwartete Haufigkeit ist 4,12.

b. Basiert auf 10000 Stichprobentabellen mit einem Startwert von 1639349283.

c. Die standardisierte Statistik ist -,757.

Symmetrische Mal3e

Monte-Carlo-Signifikanz
N&herungs- 99% Konfidenzintervall
weise Signifi- Unter- Ober-
Wert kanz Signifikanz grenze grenze
Phi ,131 ,616 ,624¢ ,612 ,637
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Nominal- bzgl. Nomi- Cramer-V 131 ,616 ,624¢

nalmafd Kontingenzkoeffi- ,130 ,616 ,624¢
zient

Anzahl der gultigen Félle 155

,612
,612

,637
,637

c. Basiert auf 10000 Stichprobentabellen mit einem Startwert von 1639349283.

L)
dienstleistungen

Kreuztabelle

Immobilienwirtschaftliche Stadtklassifikation * Art Flachenveranderung Gesundheits-

Art Flachenveranderung Gesundheitsdienstleistungen

Erweite- | Gleichblei- | Verkleine- | Weiterhin | Nutzungs- | Nutzungs-
rung bend rung Nicht art Neu |[artEntfernt | Gesamt
N % N % N % N % N % N % N %
Immobilien-  A- 11| 44,01 10/ 28,6 o o0| 16 229 5| 21,7 0| 00| 42|271
wirtschaftli- Stadt % % % % % % %
che Stadt- e
klassifikation B- 3]12,0 2| 57 0] 0,0 9 129 1| 43 0| 00| 15| 97
Stadt % % % % % % %
e
C- 2] 8,0 2| 5,7 o 0,0 3 43 1| 43 1] 100, 9| 58
Stadt % % % % % 0% %
e
D- 2| 80| 12| 34,3 o o0| 17 243 8| 34,8 0| 00| 39252
Stadt % % % % % % %
e
E- 7128,0 9| 25,7 1]100,| 25 357 8| 34,8 0| 00| 50323
Stadt % % 0% % % % %
e
Gesamt 25(100,| 35] 100, 1100, 70 100, 23] 100, 1| 100,| 155 100,
0% 0% 0% 0% 0% 0% 0%
Chi-Quadrat-Tests
Asympto- Monte-Carlo-Signifikanz Monte-Carlo-Signifikanz (ein-
tische (zweiseitig) seitig)
Signifi- 99% Konfidenzin- 99% Konfidenzinter-
kanz tervall vall
(zweisei- | Signifi- Unter- Ober- Signifi- Unter- Ober-
Wert df tig) kanz grenze grenze kanz grenze grenze
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Pearson-Chi- 30,241 20 ,066
Quadrat a

Likelihood-Quoti- 20,598 20 421
ent

Exakter Test nach 23,097

Fisher-Freeman-

Halton

Zusammenhang 3,550¢ 1 ,060
linear-mit-linear

Anzahl der gulti- 155

gen Félle

,099° ,091
,343° ,330
,276° ,265
,061° ,055

,106

,355

,288

,067

,031b

,027 ,036

a. 17 Zellen (56,7%) haben eine erwartete Haufigkeit kleiner 5. Die minimale erwartete Haufigkeit ist ,06.
b. Basiert auf 10000 Stichprobentabellen mit einem Startwert von 1639349283.
c. Die standardisierte Statistik ist 1,884.
Quelle: Eigene Darstellung und Erhebung (Stand: 17.12.2022)

Anhang 28: Bildung - Teststatistiken SPSS

Bildung:

A) Projektzeitraum/ Kriseneinfluss * Vorhandensein Bildung

Kreuztabelle

Vorhandensein Bildung
Nicht Vorhanden Vorhanden Gesamt
N % N % N %
Projektzeitraum/ Kri- Pipeline/Fertigstellung 40 32,5% 17 54,8% 57 37,0%
seneinfluss ab 2023
Fertiggestellung bis 83 67,5% 14 45,2% 97 63,0%
2022
Gesamt 123 | 100,0% 31| 100,0% 1541 100,0%
Chi-Quadrat-Tests®
Asymptoti-
sche Signifi-
kanz (zweisei- | Exakte Sig. Exakte Sig. Punkt-Wahr-
Wert df tig) (zweiseitig) (einseitig) scheinlichkeit
Pearson-Chi-Quadrat 5,2902 1 ,021 ,024 ,019
Kontinuitatskorrektur® 4,376 1 ,036
Likelihood-Quotient 5,136 1 ,023 ,036 ,019
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Exakter Test nach Fisher ,036 ,019
Zusammenhang linear- 5,2564 1 ,022 ,024 ,019 ,013
mit-linear

Anzahl der gultigen Félle 154

a. 0 Zellen (,0%) haben eine erwartete Haufigkeit kleiner 5. Die minimale erwartete Haufigkeit ist 11,47.
b. Wird nur fur eine 2x2-Tabelle berechnet
c. Fur eine 2x2-Kreuztabelle werden exakte Ergebnisse anstatt der Monte-Carlo-Ergebnisse berechnet.

d. Die standardisierte Statistik ist -2,293.

Symmetrische Mal3e

Monte-Carlo-Signifikanz
Naherungs- 99% Konfidenzintervall
weise Signifi- Unter- Ober-
Wert kanz Signifikanz grenze grenze
Nominal- bzgl. Nomi- Phi -,185 ,021 ,023¢ ,019 ,027
nalmafd Cramer-V ,185 ,021 ,023¢ ,019 ,027
Kontingenzkoeffi- ,182 ,021 ,023¢ ,019 ,027
zient
Anzahl der giiltigen Falle 154
c. Basiert auf 10000 Stichprobentabellen mit einem Startwert von 320847292.
B) Projektzeitraum/ Kriseneinfluss * Art Flachenveranderung Bildung
Kreuztabelle
Art Flachenveréanderung Bildung
Erwei- Gleichblei- | Verkleine- | Weiterhin | Nutzungs-
teurng bend rung Nicht art Neu Gesamt
N % N % N % N % N % N %
Projektzeit- Pipeline/Fer- 1] 333 3[375 o o0 40|325| 13|684| 57| 37,0
raum/ Krisen-  tigstellung ab % % % % % %
einfluss 2023
Fertiggestel- 2] 66,7 5| 62,5 1] 100, 83| 67,5 6| 31,6 97| 63,0
lung bis 2022 % % 0% % % %
Gesamt 31 100, 8| 100, 1] 100,| 123| 100, 19| 100,| 154 100,
0% 0% 0% 0% 0% 0%
Chi-Quadrat-Tests
Asympto- Monte-Carlo-Signifikanz Monte-Carlo-Signifikanz (ein-
Wert tische (zweiseitig) seitig)
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Signifi- 99% Konfidenzin- 99% Konfidenzinter-
kanz tervall vall
(zweisei- | Signifi- Unter- Ober- Signifi- Unter- Ober-
tig) kanz grenze | grenze kanz grenze | grenze
Pearson-Chi- 9,7102 ,046 ,026° ,022 ,030
Quadrat
Likelihood-Quoti- 9,717 ,045 ,0540 ,048 ,060
ent
Exakter Test nach 9,447 ,022b ,018 ,025
Fisher-Freeman-
Halton
Zusammenhang 2,353¢ ,125 ,133P 124 141 ,079P ,072 ,086
linear-mit-linear
Anzahl der gulti- 154
gen Félle
a. 5 Zellen (50,0%) haben eine erwartete Haufigkeit kleiner 5. Die minimale erwartete Haufigkeit ist ,37.
b. Basiert auf 10000 Stichprobentabellen mit einem Startwert von 320847292.
c. Die standardisierte Statistik ist -1,534.
C) Mikrostandort * Vorhandensein Bildung
Kreuztabelle
Vorhandensein Bildung
Nicht Vorhanden Vorhanden Gesamt
N % N % N %
Mikrostandort Innenstadt 67 54,5% 12 38,7% 79 51,3%
Stadtteil 43 35,0% 17 54,8% 60 39,0%
Grune Wiese 13 10,6% 2 6,5% 15 9,7%
Gesamt 123 100,0% 31 100,0% 154 100,0%
Chi-Quadrat-Tests
Asympto- Monte-Carlo-Signifikanz Monte-Carlo-Signifikanz (ein-
tische (zweiseitig) seitig)
Signifi- 99% Konfidenzin- 99% Konfidenzinter-
kanz tervall vall
(zweisei- | Signifi- Unter- Ober- Signifi- Unter- Ober-
Wert df tig) kanz grenze grenze kanz grenze grenze
Pearson-Chi- 4,1412 ,126 ,149° ,140 ,158
Quadrat
Likelihood-Quoti- 4,062 ,131 ,137° ,128 , 146
ent
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Exakter Test nach 3,847
Fisher-Freeman-
Halton
Zusammenhang ,762¢ 1
linear-mit-linear

Anzahl der gulti- 154

gen Falle

,383

,156°

,458P

,146

445

,165

AT1

,238°

227

,249

a. 1 Zellen (16,7%) haben eine erwartete Haufigkeit kleiner 5. Die minimale erwartete Haufigkeit ist 3,02.
b. Basiert auf 10000 Stichprobentabellen mit einem Startwert von 320847292.

c. Die standardisierte Statistik ist ,873.

Symmetrische Mal3e

Monte-Carlo-Signifikanz
N&herungs- 99% Konfidenzintervall
weise Signifi- Unter- Ober-
Wert kanz Signifikanz grenze grenze
Nominal- bzgl. Nomi- Phi ,164 ,126 ,149¢ ,140 ,158
nalman Cramer-V , 164 ,126 ,149¢ ,140 ,158
Kontingenzkoeffi- ,162 , 126 ,149¢ ,140 ,158
zient
Anzahl der giltigen Falle 154
c. Basiert auf 10000 Stichprobentabellen mit einem Startwert von 320847292.
D) Mikrostandort * Art Flachenveranderung Bildung
Kreuztabelle
Art Flachenverénderung Bildung
Gleichblei- Verkleine- Weiterhin Nutzungsart
Erweiteurng bend rung Nicht Neu Gesamt
N % N % N % N % N % N %
Mikro- Innen- 0] 0,0% 3| 375 11100,0 67| 54,5 8| 42,1 79| 51,3
standort  stadt % % % % %
Stadtteil 2| 66,7 41 50,0 0| 0,0% 43| 35,0 11| 57,9 60| 39,0
% % % % %
Grine 1| 33,3 1| 12,5 0| 0,0% 13| 10,6 0| 0,0% 15| 9,7%
Wiese % % %
Gesamt 31100,0 81100,0 11100,0( 123|100,0 19| 100,0( 154 100,0
% % % % % %

Chi-Quadrat-Tests
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Asympto- Monte-Carlo-Signifikanz Monte-Carlo-Signifikanz (ein-
tische (zweiseitig) seitig)
Signifi- 99% Konfidenzin- 99% Konfidenzinter-
kanz tervall vall
(zweisei- | Signifi- Unter- Ober- Signifi- Unter- Ober-
Wert df tig) kanz grenze grenze kanz grenze grenze
Pearson-Chi- 10,149 8 ,255 ,245P ,234 ,256
Quadrat a
Likelihood-Quoti- 12,957 8 ,113 ,112° ,104 ,120
ent
Exakter Test nach 11,141 ,125P ,116 ,133
Fisher-Freeman-
Halton
Zusammenhang 2,290¢ 1 ,130 ,148P ,139 ,157 ,081° ,074 ,088
linear-mit-linear
Anzahl der gulti- 154
gen Félle
a. 10 Zellen (66,7%) haben eine erwartete Haufigkeit kleiner 5. Die minimale erwartete Haufigkeit ist ,10.
b. Basiert auf 10000 Stichprobentabellen mit einem Startwert von 320847292.
c. Die standardisierte Statistik ist -1,513.
E) GrofRraumliche Lage (Ost vs. West) * Vorhandensein Bildung
Kreuztabelle
Vorhandensein Bildung
Nicht Vorhanden Vorhanden Gesamt
N % N % N %
Grol3raumliche Lage (Ost West 85 69,1% 21 67,7% 106 68,8%
vs. West) Ost 25 20,3% 4 12,9% 29 18,8%
Berlin 13 10,6% 6 19,4% 19 12,3%
Gesamt 123 100,0% 31 100,0% 154 100,0%
Chi-Quadrat-Tests
Asympto- Monte-Carlo-Signifikanz Monte-Carlo-Signifikanz (ein-
tische (zweiseitig) seitig)
Signifi- 99% Konfidenzin- 99% Konfidenzinter-
kanz tervall vall
(zweisei- | Signifi- Unter- Ober- Signifi- Unter- Ober-
Wert df tig) kanz grenze grenze kanz grenze grenze
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Pearson-Chi-
Quadrat
Likelihood-Quoti-
ent

Exakter Test nach
Fisher-Freeman-
Halton
Zusammenhang
linear-mit-linear
Anzahl der gulti-
gen Félle

2,2802 2
2,181 2
2,239
,514°¢ 1

154

,320

,336

473

,336° 324
,373° ,360
,336° ,324
,481° ,468

,348

,385

,348

494

277

,266

,289

a. 1 Zellen (16,7%) haben eine erwartete Haufigkeit kleiner 5. Die minimale erwartete Haufigkeit ist 3,82.
b. Basiert auf 10000 Stichprobentabellen mit einem Startwert von 320847292.

c. Die standardisierte Statistik ist ,717.

Symmetrische Mal3e
Monte-Carlo-Signifikanz
N&herungs- 99% Konfidenzintervall
weise Signifi- Unter- Ober-
Wert kanz Signifikanz grenze grenze
Nominal- bzgl. Nomi- Phi 122 ,320 ,336¢ 324 ,348
nalmaf3 Cramer-V ,122 ,320 ,336° 324 ,348
Kontingenzkoeffi- 121 ,320 ,336¢ 324 ,348
zient
Anzahl der giltigen Falle 154
c. Basiert auf 10000 Stichprobentabellen mit einem Startwert von 320847292.
F) GroRraumliche Lage (Ost vs. West) * Art Flachenveranderung Bildung
Kreuztabelle
Art Flachenveranderung Bildung
Gleichblei- Verkleine- Weiterhin Nutzungsart
Erweiteurng bend rung Nicht Neu Gesamt
N % N % N % N % N % N %
GroBréaumliche We 2| 66,7 6| 75,0 11100,0 85| 69,1 12| 63,2| 106| 68,8
Lage (Ost vs. st % % % % % %
West) Ost 1| 33,3 11 12,5 0| 0,0% 25| 20,3 2| 10,5 29| 18,8
% % % % %
Ber- 0] 0,0% 1| 125 0| 0,0% 13| 10,6 5| 26,3 19| 12;3
lin % % % %
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Gesamt 31100,0 8100,0 1]100,0| 123|100,0 19| 100,0( 154 100,0
% % % % % %
Chi-Quadrat-Tests
Asympto- Monte-Carlo-Signifikanz Monte-Carlo-Signifikanz (ein-
tische (zweiseitig) seitig)
Signifi- 99% Konfidenzin- 99% Konfidenzinter-
kanz tervall vall
(zweisei- | Signifi- Unter- Ober- Signifi- Unter- Ober-
Wert df tig) kanz grenze grenze kanz grenze grenze
Pearson-Chi- 5,6272 8 ,689 ,654° ,642 ,666
Quadrat
Likelihood-Quoti- 5,653 8 ,686 ,766° , 755 J77
ent
Exakter Testnach 6,160 ,623P ,610 ,635
Fisher-Freeman-
Halton
Zusammenhang ,937¢ 1 ,333 ,334° ,321 ,346 ,181° 171 ,191
linear-mit-linear
Anzahl der gilti- 154
gen Falle
a. 10 Zellen (66,7%) haben eine erwartete Haufigkeit kleiner 5. Die minimale erwartete Haufigkeit ist ,12.
b. Basiert auf 10000 Stichprobentabellen mit einem Startwert von 320847292.
c. Die standardisierte Statistik ist ,968.
G) Zentral6rtliche Funktion * Vorhandensein Bildung
Kreuztabelle
Vorhandensein Bildung
Nicht Vorhanden Vorhanden Gesamt
N % N % N %
Zentralortliche Funk-  Oberzentrum 80| 65,0% 24 77,4% 104 67,5%
tion Mittelzentrum 36 29,3% 7 22,6% 43 27,9%
Grundzentrum 3 2,4% 0 0,0% 3 1,9%
keine zentralortliche 4 3,3% 0 0,0% 4 2,6%
Funktion
Gesamt 123| 100,0% 31| 100,0% 154 | 100,0%

Chi-Quadrat-Tests
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Asympto- Monte-Carlo-Signifikanz Monte-Carlo-Signifikanz (ein-
tische (zweiseitig) seitig)
Signifi- 99% Konfidenzin- 99% Konfidenzinter-
kanz tervall vall
(zweisei- | Signifi- Unter- Ober- Signifi- Unter- Ober-
Wert df tig) kanz grenze grenze kanz grenze grenze
Pearson-Chi- 2,7232 3 ,436 ,441° 429 ,454
Quadrat
Likelihood-Quoti- 4,107 3 ,250 ,282° ,270 ,293
ent
Exakter Testnach 1,562 ,656° ,644 ,668
Fisher-Freeman-
Halton
Zusammenhang 2,577°¢ 1 ,108 ,123P 114 ,131 ,060° ,054 ,066
linear-mit-linear
Anzahl der gulti- 154
gen Félle
a. 4 Zellen (50,0%) haben eine erwartete Haufigkeit kleiner 5. Die minimale erwartete Haufigkeit ist ,60.
b. Basiert auf 10000 Stichprobentabellen mit einem Startwert von 320847292,
c. Die standardisierte Statistik ist -1,605.
H) Zentral6rtliche Funktion * Art Flachenverdnderung Bildung
Kreuztabelle
Art Flachenveréanderung Bildung
Erwei- Gleichblei- | Verkleine- | Weiterhin | Nutzungs-
teurng bend rung Nicht art Neu Gesamt
N % N % N % N % N % N %
Zentralortli-  Oberzentrum 2] 66,7 6| 75,0 1] 100, 80| 650 15| 78,9| 104| 67,5
che Funktion % % 0% % % %
Mittelzentrum 1] 33,3 2| 25,0 o 0,0 36| 29,3 41211 43| 27,9
% % % % % %
Grundzentrum 0| 0,0 of o0 o 0,0 3| 24 o 0,0 311,9%
% % % % %
keine zentral- o 0,0 0|l 0,0 0ol 0,0 4 3,3 0 0,0 412,6%
ortliche Funk- % % % % %
tion
Gesamt 3] 100, 8| 100, 1] 100, 123| 100, 19| 100,| 154 | 100,
0% 0% 0% 0% 0% 0%

Chi-Quadrat-Tests
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Asympto- Monte-Carlo-Signifikanz Monte-Carlo-Signifikanz (ein-
tische (zweiseitig) seitig)
Signifi- 99% Konfidenzin- 99% Konfidenzinter-
kanz tervall vall
(zweisei- | Signifi- Unter- Ober- Signifi- Unter- Ober-
Wert df tig) kanz grenze grenze kanz grenze grenze
Pearson-Chi- 3,202 12 ,994 ,957° ,952 ,962
Quadrat
Likelihood-Quoti- 4,852 12 ,963 ,938P ,931 ,944
ent
Exakter Testnach 8,906 ,980°P 977 ,984
Fisher-Freeman-
Halton
Zusammenhang ,002¢ 1 ,969 (  1,000° 1,000 1,000 ,486° 473 ,499
linear-mit-linear
Anzahl der gulti- 154
gen Félle

a. 15 Zellen (75,0%) haben eine erwartete Haufigkeit kleiner 5. Die minimale erwartete Haufigkeit ist ,02.
b. Basiert auf 10000 Stichprobentabellen mit einem Startwert von 320847292.
c. Die standardisierte Statistik ist -,039.

Symmetrische Mal3e

Monte-Carlo-Signifikanz
N&aherungs- 99% Konfidenzintervall
weise Signifi- Unter- Ober-
Wert kanz Signifikanz grenze grenze
Nominal- bzgl. Nomi- Phi ,144 ,994 ,957¢ ,952 ,962
nalman Cramer-V ,083 ,994 ,957¢ ,952 ,962
Kontingenzkoeffi- ,143 ,994 ,957¢ ,952 ,962
zient
Anzahl der gultigen Félle 154
c. Basiert auf 10000 Stichprobentabellen mit einem Startwert von 320847292.
I) Stadt- und Gemeindetypen (BBSR) * Vorhandensein Bildung
Kreuztabelle
Vorhandensein Bildung
Nicht Vorhanden Vorhanden Gesamt
N % N % N %
Landstadt 2 1,6% 0 0,0% 2 1,3%
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Stadt- und Gemeindety- kleine Kleinstadt 1 0,8% 0 0,0% 1 0,6%
pen (BBSR) grofR3e Kleinstadt 3 2,4% 1 3,2% 4 2,6%
kleine Mittelstadt 16 13,0% 4 12,9% 20 13,0%
groRe Mittelstadt 35 28,5% 4 12,9% 39 25,3%
kleine Grof3stadt 29 23,6% 8 25,8% 37 24,0%
groRe GroRsstadt 37 30,1% 14 45,2% 51 33,1%
Gesamt 123| 100,0% 31| 100,0% 154 | 100,0%

Chi-Quadrat-Tests

Asympto- Monte-Carlo-Signifikanz Monte-Carlo-Signifikanz (ein-
tische (zweiseitig) seitig)
Signifi- 99% Konfidenzin- 99% Konfidenzinter-
kanz tervall vall
(zweisei- | Signifi- Unter- Ober- Signifi- Unter- Ober-
Wert df tig) kanz grenze | grenze kanz grenze | grenze
Pearson-Chi- 4,9312 6 ,553 ,537° ,524 ,549
Quadrat
Likelihood-Quoti- 5,791 6 447 ,499° ,486 ,512
ent
Exakter Testnach 5,226 ,484° 471 497
Fisher-Freeman-
Halton
Zusammenhang 2,379¢ 1 ,123 ,140P ,131 ,149 ,070° ,063 ,076
linear-mit-linear
Anzahl der gilti- 154
gen Félle
a. 7 Zellen (50,0%) haben eine erwartete Haufigkeit kleiner 5. Die minimale erwartete Haufigkeit ist ,20.
b. Basiert auf 10000 Stichprobentabellen mit einem Startwert von 320847292.
c. Die standardisierte Statistik ist 1,542.
J) Stadt- und Gemeindetypen (BBSR) * Art Flachenverédnderung Bildung
Kreuztabelle
Art Flachenveranderung Bildung
Gleichblei- | Verkleine- Weiterhin | Nutzungsart
Erweiteurng bend rung Nicht Neu Gesamt
N % N % N % N % N % N %
Stadt- und Ge- Landstadt 010,0% 0(0,0% 0(0,0% 2|1,6% 0|0,0% 2|1,3%
meindetypen kleine 010,0% 0(0,0% 00,0% 1]/0,8% 0]0,0% 1] 0,6%
(BBSR) Kleinstadt
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groRRe 010,0% 12,5 00,0% 312,4% 0|0,0% 41 2,6%
Kleinstadt %
kleine Mit- 010,0% 12,5 0(0,0% 16| 13,0 3| 15,8 20| 13,0
telstadt % % % %
grofRe Mit- 010,0% 12,5 00,0% 35| 28,5 3| 15,8 39| 25,3
telstadt % % % %
kleine 2] 66,7 12,5 1] 100, 29| 23,6 41 211 37| 24,0
Grof3stadt % % 0% % % %
groRRe 1| 33,3 50,0 00,0% 37| 30,1 9| 47,4 51| 33,1
Grof3sstadt % % % % %
Gesamt 3| 100, 100, 1] 100, 123| 100, 19| 100,| 154 100,
0% 0% 0% 0% 0% 0%
Chi-Quadrat-Tests
Asympto- Monte-Carlo-Signifikanz Monte-Carlo-Signifikanz (ein-
tische (zweiseitig) seitig)
Signifi- 99% Konfidenzin- 99% Konfidenzinter-
kanz tervall vall
(zweisei- | Signifi- Unter- Ober- Signifi- Unter- Ober-
Wert df tig) kanz grenze grenze kanz grenze grenze
Pearson-Chi- 15,435 24 ,907 ,686° ,674 ,698
Quadrat a
Likelihood-Quoti- 15,288 24 ,912 727° , 715 , 738
ent
Exakter Test nach 28,222 ,712° ,700 724
Fisher-Freeman-
Halton
Zusammenhang ,016°¢ 1 ,899 ,933° ,927 ,940 ,486P 473 ,499
linear-mit-linear
Anzahl der gulti- 154
gen Félle

a. 30 Zellen (85,7%) haben eine erwartete Haufigkeit kleiner 5. Die minimale erwartete Haufigkeit ist ,01.

b. Basiert auf 10000 Stichprobentabellen mit einem Startwert von 320847292.

c. Die standardisierte Statistik ist -,128.

K) Immobilienwirtschaftliche Stadtklassifikation * Vorhandensein Bildung

Kreuztabelle

Vorhandensein Bildung

Nicht Vorhanden

Vorhanden

Gesamt

N

%

N

%

%
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Immobilienwirtschaftliche  A-Stadte 31 25,2% 11 35,5% 42 27,3%
Stadtklassifikation B-Stadte 10 8,1% 5 16,1% 15 9,7%
C-Stadte 6 4,9% 3 9,7% 9 5,8%
D-Stadte 35 28,5% 4 12,9% 39 25,3%
E-Stadte 41 33,3% 8 25,8% 49 31,8%
Gesamt 123 100,0% 31 100,0% 154 100,0%
Chi-Quadrat-Tests
Asympto- Monte-Carlo-Signifikanz Monte-Carlo-Signifikanz (ein-
tische (zweiseitig) seitig)
Signifi- 99% Konfidenzin- 99% Konfidenzinter-
kanz tervall vall
(zweisei- | Signifi- Unter- Ober- Signifi- Unter- Ober-
Wert df tig) kanz grenze | grenze kanz grenze grenze
Pearson-Chi- 6,3672 4 ,173 ,167° ,157 ,176
Quadrat
Likelihood-Quoti- 6,413 4 ,170 ,205° ,195 ,216
ent
Exakter Test nach 6,702 ,135P ,126 ,144
Fisher-Freeman-
Halton
Zusammenhang 3,245¢ 1 ,072 ,075P ,068 ,082 ,041° ,035 ,046
linear-mit-linear
Anzahl der gulti- 154
gen Félle

a. 2 Zellen (20,0%) haben eine erwartete Haufigkeit kleiner 5. Die minimale erwartete Haufigkeit ist 1,81.
b. Basiert auf 10000 Stichprobentabellen mit einem Startwert von 320847292.
c. Die standardisierte Statistik ist -1,801.

Symmetrische Mal3e

Monte-Carlo-Signifikanz
Naherungs- 99% Konfidenzintervall
weise Signifi- Unter- Ober-
Wert kanz Signifikanz grenze grenze
Nominal- bzgl. Nomi- Phi ,203 173 ,167¢ , 157 , 176
nalmafd Cramer-V ,203 173 ,167¢ ,157 ,176
Kontingenzkoeffi- ,199 ,173 ,167¢ ,157 ,176
zient
Anzahl der gultigen Félle 154

c. Basiert auf 10000 Stichprobentabellen mit einem Startwert von 320847292.

219



L)

Kreuztabelle

Immobilienwirtschaftliche Stadtklassifikation * Art Flachenveranderung Bildung

Art Flachenverénderung Bildung
Gleichblei- Verkleine- Weiterhin | Nutzungsart
Erweiteurng bend rung Nicht Neu Gesamt
N % N % N % N % N % N %
Immobilienwirt-  A- 33,3 3| 375 0| 0,0% 31| 25,2 7| 36,8 42| 27,3
schaftliche Stadt % % % % %
Stadtklassifika- e
tion B- 0 0,0% 2| 25,0 1] 100, 10| 8,1% 2| 10,5 15| 9,7%
Stadt % 0% %
e
C- 33,3 0 0,0% 0 0,0% 6| 4,9% 2| 105 9| 58%
Stadt % %
e
D- 33,3 0| 0,0% 0| 0,0% 35| 28,5 3| 158 39| 253
Stadt % % % %
e
E- 0,0% 3| 375 0| 0,0% 41| 33,3 5| 26,3 49| 31,8
Stadt % % % %
e
Gesamt 100, 8| 100, 1| 100, 123|100,0 19|100,0| 154)100,0
0% 0% 0% % % %
Chi-Quadrat-Tests
Asympto- Monte-Carlo-Signifikanz Monte-Carlo-Signifikanz (ein-
tische (zweiseitig) seitig)
Signifi- 99% Konfidenzin- 99% Konfidenzinter-
kanz tervall vall
(zweisei- | Signifi- Unter- Ober- Signifi- Unter- Ober-
Wert df tig) kanz grenze grenze kanz grenze grenze
Pearson-Chi- 22,810 16 ,119 ,138° ,129 ,147
Quadrat a
Likelihood-Quoti- 19,198 16 ,259 ,238° 227 ,248
ent
Exakter Test nach 19,371 ,144b ,135 ,153
Fisher-Freeman-
Halton
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Zusammenhang ,215¢ 1 ,643 ,658° ,645 ,670 ,328° ,316 ,340
linear-mit-linear
Anzahl der gulti- 154

gen Félle

a. 18 Zellen (72,0%) haben eine erwartete Haufigkeit kleiner 5. Die minimale erwartete Haufigkeit ist ,06.
b. Basiert auf 10000 Stichprobentabellen mit einem Startwert von 320847292.
c. Die standardisierte Statistik ist ,464.

Quelle: Eigene Darstellung und Erhebung (Stand: 17.12.2022)

Anhang 29: Wohnungen - Teststatistiken SPSS

A) Projektzeitraum/ Kriseneinfluss * Vorhandensein Wohnen

Kreuztabelle

Vorhandensein Wohnen
Nicht Vorhanden Vorhanden Gesamt
N % N % N %
Projektzeitraum/ Kri- Pipeline/Fertigstellung 45| 34,4% 15 60,0% 60 38,5%
seneinfluss ab 2023
Fertiggestellung bis 86| 65,6% 10 40,0% 96 61,5%
2022
Gesamt 131| 100,0% 25| 100,0% 156 | 100,0%
Chi-Quadrat-Tests®
Asymptoti-
sche Signifi-
kanz (zweisei- | Exakte Sig. Exakte Sig. Punkt-Wahr-
Wert df tig) (zweiseitig) (einseitig) scheinlichkeit
Pearson-Chi-Quadrat 5,8352 ,016 ,024 ,015
Kontinuitatskorrektur® 4,802 ,028
Likelihood-Quotient 5,674 ,017 ,024 ,015
Exakter Test nach Fisher ,024 ,015
Zusammenhang linear- 5,798 ,016 ,024 ,015 ,011
mit-linear
Anzahl der gultigen Félle 156

a. 0 Zellen (,0%) haben eine erwartete Haufigkeit kleiner 5. Die minimale erwartete Haufigkeit ist 9,62.

b. Wird nur fur eine 2x2-Tabelle berechnet

c. Fur eine 2x2-Kreuztabelle werden exakte Ergebnisse anstatt der Monte-Carlo-Ergebnisse berechnet.
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d. Die standardisierte Statistik ist -2,408.

Symmetrische Mal3e

Monte-Carlo-Signifikanz
N&aherungs- 99% Konfidenzintervall
weise Signifi- Unter- Ober-
Wert kanz Signifikanz grenze grenze
Nominal- bzgl. Nomi- Phi -,193 ,016 ,024¢ ,020 ,028
nalmafd Cramer-V ,193 ,016 ,024¢ ,020 ,028
Kontingenzkoeffi- ,190 ,016 ,024¢ ,020 ,028
zient
Anzahl der giltigen Félle 156

c. Basiert auf 10000 Stichprobentabellen mit einem Startwert von 1082707750.

B) Projektzeitraum/ Kriseneinfluss * Art Flachenverdanderung Wohnen

Kreuztabelle

Art Flachenverdnderung Wohnen
Erweite- Gleichblei- | Verkleine- | Weiterhin | Nutzungs-
rung bend rung Nicht art Neu Gesamt
N % N % N % N % N % N %
Projektzeit- Pipeline/Fer- 21 100, 2| 20,0 o 0,0 45| 34,4 11| 91,7 60| 38,5
raum/ Krisen-  tigstellung ab 0% % % % % %
einfluss 2023
Fertiggestel- 0] 00 8| 80,0 1] 100, 86| 65,6 1| 83 96| 61,5
lung bis 2022 % % 0% % % %
Gesamt 2] 100, 10 | 100, 1] 100, 131 100, 12| 100,| 156 100,
0% 0% 0% 0% 0% 0%
Chi-Quadrat-Tests
Asympto- Monte-Carlo-Signifikanz Monte-Carlo-Signifikanz (ein-
tische (zweiseitig) seitig)
Signifi- 99% Konfidenzin- 99% Konfidenzinter-
kanz tervall vall
(zweisei- | Signifi- Unter- Ober- Signifi- Unter- Ober-
Wert df tig) kanz grenze grenze kanz grenze grenze
Pearson-Chi- 20,552 4 ,000 ,000° ,000 ,000
Quadrat a
Likelihood-Quoti- 22,432 4 ,000 ,000° ,000 ,000
ent
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Exakter Test nach 19,626 ,000P ,000 ,000
Fisher-Freeman-
Halton
Zusammenhang 2,765¢ ,096 ,112° ,104 ,120 ,058° ,052 ,064
linear-mit-linear
Anzahl der gulti- 156
gen Falle
a. 6 Zellen (60,0%) haben eine erwartete Haufigkeit kleiner 5. Die minimale erwartete Haufigkeit ist ,38.
b. Basiert auf 10000 Stichprobentabellen mit einem Startwert von 1082707750.
c. Die standardisierte Statistik ist -1,663.
C) Mikrostandort * Vorhandensein Wohnen
Kreuztabelle
Vorhandensein Wohnen
Nicht Vorhanden Vorhanden Gesamt
N % N % N %
Mikrostandort Innenstadt 67 51,1% 13 52,0% 80 51,3%
Stadtteil 49 37,4% 12 48,0% 61 39,1%
Griine Wiese 15 11,5% 0 0,0% 15 9,6%
Gesamt 131 100,0% 25 100,0% 156 100,0%
Chi-Quadrat-Tests
Asympto- Monte-Carlo-Signifikanz Monte-Carlo-Signifikanz (ein-
tische (zweiseitig) seitig)
Signifi- 99% Konfidenzin- 99% Konfidenzinter-
kanz tervall vall
(zweisei- | Signifi- Unter- Ober- Signifi- Unter- Ober-
Wert df tig) kanz grenze grenze kanz grenze grenze
Pearson-Chi- 3,4682 177 ,190° ,180 ,200
Quadrat
Likelihood-Quoti- 5,812 ,055 ,078° ,071 ,085
ent
Exakter Test nach 3,465 1770 , 167 ,187
Fisher-Freeman-
Halton
Zusammenhang ,725° ,394 ,422° ,409 ,435 ,261° ,249 ,272
linear-mit-linear
Anzahl der gulti- 156
gen Falle

a. 1 Zellen (16,7%) haben eine erwartete Haufigkeit kleiner 5. Die minimale erwartete Haufigkeit ist 2,40.
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b. Basiert auf 10000 Stichprobentabellen mit einem Startwert von 1082707750.

c. Die standardisierte Statistik ist -,852.

Symmetrische Mal3e

Monte-Carlo-Signifikanz
Naherungs- 99% Konfidenzintervall
weise Signifi- Unter- Ober-
Wert kanz Signifikanz grenze grenze
Nominal- bzgl. Nomi- Phi ,149 177 ,190¢ ,180 ,200
nalmafd Cramer-V ,149 177 ,190¢ ,180 ,200
Kontingenzkoeffi- ,147 77 ,190¢ ,180 ,200
zient
Anzahl der gultigen Félle 156
c. Basiert auf 10000 Stichprobentabellen mit einem Startwert von 1082707750.
D) Mikrostandort * Art Flachenveranderung Wohnen
Kreuztabelle
Art Flachenveranderung Wohnen
Gleichblei- Verkleine- Weiterhin Nutzungsart
Erweiterung bend rung Nicht Neu Gesamt
N % N % N % N % N % N %
Mikro- Innen- 1| 50,0 7| 70,0 0| 0,0% 67| 51,1 5| 41,7 80| 51,3
standort  stadt % % % % %
Stadtteil 1| 50,0 3] 30,0 11100,0 49| 37,4 7| 58,3 61| 39,1
% % % % % %
Griine 0] 0,0% 0] 0,0% 0| 0,0% 15| 115 0| 0,0% 15| 9,6%
Wiese %
Gesamt 21100,0 10| 100,0 11100,0 131 | 100,0 12| 100,0] 156 | 100,0
% % % % % %
Chi-Quadrat-Tests
Asympto- Monte-Carlo-Signifikanz Monte-Carlo-Signifikanz (ein-
tische (zweiseitig) seitig)
Signifi- 99% Konfidenzin- 99% Konfidenzinter-
kanz tervall vall
(zweisei- | Signifi- Unter- Ober- Signifi- Unter- Ober-
Wert df tig) kanz grenze grenze kanz grenze grenze
Pearson-Chi- 6,7292 8 ,566 ,559P ,546 ,572
Quadrat
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Likelihood-Quoti- 9,139 8 331 ,381° ,368 ,393
ent
Exakter Test nach 6,378 ,629P ,617 ,642
Fisher-Freeman-
Halton
Zusammenhang 1,085¢ 1 ,298 ,313P ,301 325 ,168° ,159 , 178
linear-mit-linear
Anzahl der gulti- 156
gen Falle
a. 10 Zellen (66,7%) haben eine erwartete Haufigkeit kleiner 5. Die minimale erwartete Haufigkeit ist ,10.
b. Basiert auf 10000 Stichprobentabellen mit einem Startwert von 1082707750.
c. Die standardisierte Statistik ist 1,042.
E) Groflraumliche Lage (Ost vs. West) * Vorhandensein Wohnen
Kreuztabelle
Vorhandensein Wohnen
Nicht Vorhanden Vorhanden Gesamt
N % N % N %
Grol3raumliche Lage (Ost West 90 68,7% 18 72,0% 108 69,2%
vs. West) Ost 27 20,6% 1 4,0% 28 17,9%
Berlin 14 10,7% 6 24,0% 20 12,8%
Gesamt 131 100,0% 25 100,0% 156 100,0%
Chi-Quadrat-Tests
Asympto- Monte-Carlo-Signifikanz Monte-Carlo-Signifikanz (ein-
tische (zweiseitig) seitig)
Signifi- 99% Konfidenzin- 99% Konfidenzinter-
kanz tervall vall
(zweisei- | Signifi- Unter- Ober- Signifi- Unter- Ober-
Wert df tig) kanz grenze grenze kanz grenze grenze
Pearson-Chi- 6,1622 2 ,046 ,052° ,046 ,058
Quadrat
Likelihood-Quoti- 6,926 2 ,031 ,047° ,042 ,053
ent
Exakter Testnach 6,236 ,036° ,031 ,040
Fisher-Freeman-
Halton
Zusammenhang 417¢ 1 ,519 ,540P 527 ,552 ,299Pb ,287 311
linear-mit-linear
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Anzahl der gulti-

gen Falle

156

a. 2 Zellen (33,3%) haben eine erwartete Haufigkeit kleiner 5. Die minimale erwartete Haufigkeit ist 3,21.

b. Basiert auf 10000 Stichprobentabellen mit einem Startwert von 1082707750.

c. Die standardisierte Statistik ist ,645.

F) GroRraumliche Lage (Ost vs. West) * Art Flachenveranderung Wohnen

Kreuztabelle

Art Flachenveranderung Wohnen
Gleichblei- Verkleine- Weiterhin Nutzungsart
Erweiterung bend rung Nicht Neu Gesamt
N % N % N % N % N % N %
GroBréaumliche We 1| 50,0 8| 80,0 11100,0 90| 68,7 8| 66,7| 108| 69,2
Lage (Ost vs. st % % % % % %
West) Ost 0] 0,0% 1| 10,0 0| 0,0% 27| 20,6 0| 0,0% 28| 17,9
% % %
Ber- 1| 50,0 1| 10,0 0| 0,0% 14| 10,7 4| 333 20| 12,8
lin % % % % %
Gesamt 21100,0 10 | 100,0 1]100,0( 131|100,0 12 |100,0| 156 |100,0
% % % % % %
Chi-Quadrat-Tests
Asympto- Monte-Carlo-Signifikanz Monte-Carlo-Signifikanz (ein-
tische (zweiseitig) seitig)
Signifi- 99% Konfidenzin- 99% Konfidenzinter-
kanz tervall vall
(zweisei- | Signifi- Unter- Ober- Signifi- Unter- Ober-
Wert df tig) kanz grenze grenze kanz grenze grenze
Pearson-Chi- 10,740 8 217 ,228° 217 ,239
Quadrat a
Likelihood-Quoti- 11,485 8 ,176 177° ,167 ,187
ent
Exakter Test nach 10,366 ,169° ,159 ,179
Fisher-Freeman-
Halton
Zusammenhang ,183¢ 1 ,669 ,673° ,661 ,685 ,380° ,367 ,393
linear-mit-linear
Anzahl der gulti- 156
gen Falle

a. 10 Zellen (66,7%) haben eine erwartete Haufigkeit kleiner 5. Die minimale erwartete Haufigkeit ist ,13.
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b. Basiert auf 10000 Stichprobentabellen mit einem Startwert von 1082707750.

c. Die standardisierte Statistik ist ,428.

G) Zentraldrtliche Funktion * Vorhandensein Wohnen

Kreuztabelle

Vorhandensein Wohnen
Nicht Vorhanden Vorhanden Gesamt
N % N % N %
Zentralortliche Funk-  Oberzentrum 87 66,4% 18 72,0% 105 67,3%
tion Mittelzentrum 37| 282% 7| 28,0% 44 28,2%
Grundzentrum 3 2,3% 0 0,0% 3 1,9%
keine zentraldrtliche 4 3,1% 0 0,0% 4 2,6%
Funktion
Gesamt 131| 100,0% 25| 100,0% 156 | 100,0%
Chi-Quadrat-Tests
Asympto- Monte-Carlo-Signifikanz Monte-Carlo-Signifikanz (ein-
tische (zweiseitig) seitig)
Signifi- 99% Konfidenzin- 99% Konfidenzinter-
kanz tervall vall
(zweisei- | Signifi- Unter- Ober- Signifi- Unter- Ober-
Wert df tig) kanz grenze grenze kanz grenze grenze
Pearson-Chi- 1,434 3 ,698 ,805° ,795 ,816
Quadrat
Likelihood-Quoti- 2,541 3 ,468 ,621° ,608 ,633
ent
Exakter Test nach ,467 1,000P 1,000 1,000
Fisher-Freeman-
Halton
Zusammenhang ,945¢ 1 331 413 401 426 ,216° ,206 ,227
linear-mit-linear
Anzahl der gilti- 156
gen Falle

a. 4 Zellen (50,0%) haben eine erwartete Haufigkeit kleiner 5. Die minimale erwartete Haufigkeit ist ,48.
b. Basiert auf 10000 Stichprobentabellen mit einem Startwert von 1082707750.
c. Die standardisierte Statistik ist -,972.

H) Zentral6rtliche Funktion * Art Flachenverdnderung Wohnen
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Kreuztabelle

Art Flachenverdnderung Wohnen
Erweite- Gleichblei- | Verkleine- | Weiterhin | Nutzungs-
rung bend rung Nicht art Neu Gesamt
N % N % N % N % N % N %
Zentralortli- Oberzentrum 2| 100, 71 70,0 1| 100, 87| 66,4 8| 66,7| 105| 67,3
che Funktion 0% % 0% % % %
Mittelzentrum 0| 0,0 3| 30,0 0o 0,0 37| 282 41333 44| 28,2
% % % % % %
Grundzentrum of 0,0 0] 0,0 0| 0,0 3| 23 0| 00 311,9%
% % % % %
keine zentral- 0| 0,0 o 0,0 o 0,0 4| 31 o 0,0 42,6%
ortliche Funk- % % % % %
tion
Gesamt 2 100, 10| 100, 1] 100, ( 131 100, 12| 100,| 156 | 100,
0% 0% 0% 0% 0% 0%
Chi-Quadrat-Tests
Asympto- Monte-Carlo-Signifikanz Monte-Carlo-Signifikanz (ein-
tische (zweiseitig) seitig)
Signifi- 99% Konfidenzin- 99% Konfidenzinter-
kanz tervall vall
(zweisei- | Signifi- Unter- Ober- Signifi- Unter- Ober-
Wert df tig) kanz grenze grenze kanz grenze grenze
Pearson-Chi- 2,8092 12 ,997 ,988P ,986 ,991
Quadrat
Likelihood-Quoti- 4,695 12 ,967 ,947° ,941 ,953
ent
Exakter Test nach 9,152 ,992P ,990 ,995
Fisher-Freeman-
Halton
Zusammenhang ,519¢ 1 471 5245 511 ,537 277° ,265 ,288
linear-mit-linear
Anzahl der gilti- 156
gen Falle

a. 16 Zellen (80,0%) haben eine erwartete Haufigkeit kleiner 5. Die minimale erwartete Haufigkeit ist ,02.
b. Basiert auf 10000 Stichprobentabellen mit einem Startwert von 1082707750.
c. Die standardisierte Statistik ist ,721.
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) Stadt- und Gemeindetypen (BBSR) * Vorhandensein Wohnen

Kreuztabelle

Vorhandensein Wohnen

Nicht Vorhanden Vorhanden Gesamt
N % N % N %
Stadt- und Gemeindety- Landstadt 2 1,5% 0 0,0% 2 1,3%
pen (BBSR) kleine Kleinstadt 1 0,8% 0 0,0% 1 0,6%
grolRe Kleinstadt 4 3,1% 0 0,0% 4 2,6%
kleine Mittelstadt 18 13,7% 3 12,0% 21 13,5%
groRBe Mittelstadt 34 26,0% 5 20,0% 39 25,0%
kleine GroRstadt 31 23,7% 6 24,0% 37 23,7%
groRRe Grof3stadt 41 31,3% 11 44,0% 52 33,3%
Gesamt 131| 100,0% 25| 100,0% 156 | 100,0%

Chi-Quadrat-Tests

Asympto- Monte-Carlo-Signifikanz Monte-Carlo-Signifikanz (ein-
tische (zweiseitig) seitig)
Signifi- 99% Konfidenzin- 99% Konfidenzinter-
kanz tervall vall
(zweisei- | Signifi- Unter- Ober- Signifi- Unter- Ober-
Wert df tig) kanz grenze grenze kanz grenze grenze
Pearson-Chi- 2,6982 6 ,846 ,8245 ,814 ,834
Quadrat
Likelihood-Quoti- 3,751 6 , 710 ,765° , 754 , 776
ent
Exakter Test nach 2,248 ,904° ,897 912
Fisher-Freeman-
Halton
Zusammenhang 2,227¢ 1 ,136 ,149° ,140 ,158 ,081° ,074 ,088
linear-mit-linear
Anzahl der gulti- 156
gen Falle

a. 7 Zellen (50,0%) haben eine erwartete Haufigkeit kleiner 5. Die minimale erwartete Haufigkeit ist ,16.
b. Basiert auf 10000 Stichprobentabellen mit einem Startwert von 1082707750.
c. Die standardisierte Statistik ist 1,492.

J) Stadt- und Gemeindetypen (BBSR) * Art Flachenverdnderung Wohnen

Kreuztabelle
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Art Flachenverdnderung Wohnen
Gleichblei- | Verkleine- Weiterhin | Nutzungsart
Erweiterung bend rung Nicht Neu Gesamt
N % N % N % N % N % N %
Stadt- und Ge- Landstadt 010,0% 0(0,0% 00,0% 211,5% 0| 0,0% 211,3%
meindetypen kleine 010,0% 0(0,0% 00,0% 1]/0,8% 0]0,0% 1|0,6%
(BBSR) Kleinstadt
groRRe 010,0% 0(0,0% 0(0,0% 43,1% 0|0,0% 412,6%
Kleinstadt
kleine Mit- 010,0% 0(0,0% 0(0,0% 18| 13,7 3| 25,0 21| 135
telstadt % % %
groRRe Mit- 010,0% 4| 40,0 0(0,0% 34| 26,0 1]8,3% 39| 25,0
telstadt % % %
kleine 1{ 50,0 2| 20,0 0(0,0% 31| 23,7 3| 25,0 37| 23,7
Grof3stadt % % % % %
grol3e 1| 50,0 41 40,0 1| 100, 41| 31,3 5| 41,7 52| 33,3
Grof3stadt % % 0% % % %
Gesamt 2| 100, 10| 100, 1] 100, 131 100, 12| 100, 156| 100,
0% 0% 0% 0% 0% 0%
Chi-Quadrat-Tests
Asympto- Monte-Carlo-Signifikanz Monte-Carlo-Signifikanz (ein-
tische (zweiseitig) seitig)
Signifi- 99% Konfidenzin- 99% Konfidenzinter-
kanz tervall vall
(zweisei- | Signifi- Unter- Ober- Signifi- Unter- Ober-
Wert df tig) kanz grenze grenze kanz grenze grenze
Pearson-Chi- 10,244 24 ,993 ,928P ,921 ,935
Quadrat a
Likelihood-Quoti- 13,523 24 ,957 ,801° ,790 ,811
ent
Exakter Test nach 26,550 ,914b ,907 ,921
Fisher-Freeman-
Halton
Zusammenhang 1,102¢ 1 ,294 ,313° ,301 325 ,163° ,153 172
linear-mit-linear
Anzahl der gilti- 156
gen Falle

a. 31 Zellen (88,6%) haben eine erwartete Haufigkeit kleiner 5. Die minimale erwartete Haufigkeit ist ,01.
b. Basiert auf 10000 Stichprobentabellen mit einem Startwert von 1082707750.
c. Die standardisierte Statistik ist -1,050.

230



K) Immobilienwirtschaftliche Stadtklassifikation * Vorhandensein Wohnen

Kreuztabelle

Vorhandensein Wohnen
Nicht Vorhanden Vorhanden Gesamt
N % N % N %
Immobilienwirtschaftliche  A-Stadte 33 25,2% 10 40,0% 43 27,6%
Stadtklassifikation B-Stadte 14 10,7% 1 4,0% 15 9,6%
C-Stadte 7 5,3% 2 8,0% 9 5,8%
D-Stadte 34 26,0% 5 20,0% 39 25,0%
E-Stadte 43 32,8% 7 28,0% 50 32,1%
Gesamt 131 100,0% 25 100,0% 156 100,0%
Chi-Quadrat-Tests
Asympto- Monte-Carlo-Signifikanz Monte-Carlo-Signifikanz (ein-
tische (zweiseitig) seitig)
Signifi- 99% Konfidenzin- 99% Konfidenzinter-
kanz tervall vall
(zweisei- | Signifi- Unter- Ober- Signifi- Unter- Ober-
Wert df tig) kanz grenze grenze kanz grenze grenze
Pearson-Chi- 3,3542 4 ,500 ,513° ,500 ,526
Quadrat
Likelihood-Quoti- 3,418 4 ,491 ,556° ,543 ,569
ent
Exakter Test nach 3,202 ,515P ,502 ,528
Fisher-Freeman-
Halton
Zusammenhang 1,159¢ 1 ,282 ,290° ,278 ,302 ,154P ,144 , 163
linear-mit-linear
Anzahl der gulti- 156
gen Falle

a. 2 Zellen (20,0%) haben eine erwartete Haufigkeit kleiner 5. Die minimale erwartete Haufigkeit ist 1,44.
b. Basiert auf 10000 Stichprobentabellen mit einem Startwert von 1082707750.
c. Die standardisierte Statistik ist -1,077.

Symmetrische Mal3e

Wert

Monte-Carlo-Signifikanz

Signifikanz

99% Konfidenzintervall
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Né&herungs-
weise Signifi- Unter- Ober-
kanz grenze grenze
Nominal- bzgl. Nomi- Phi ,147 ,500 ,513¢ ,500 526
nalmaf3 Cramer-V ,147 ,500 ,513¢ ,500 ,526
Kontingenzkoeffi- ,145 ,500 ,513¢ ,500 526
zient
Anzahl der gultigen Félle 156

c. Basiert auf 10000 Stichprobentabellen mit einem Startwert von 1082707750.

L)

Kreuztabelle

Immobilienwirtschaftliche Stadtklassifikation * Art Flachenverdnderung Wohnen

Art Flachenverédnderung Wohnen
Gleichblei- Verkleine- Weiterhin | Nutzungsart
Erweiterung bend rung Nicht Neu Gesamt
N % N % N % N % N % N %
Immobilienwirt-  A- 1| 50,0 41 40,0 1| 100, 33| 25,2 4| 333 43| 27,6
schaftliche Stadt % % 0% % % %
Stadtklassifika- e
tion B- 0] 0,0% 0 0,0% 0 0,0% 14| 10,7 1| 83% 15| 9,6%
Stadt %
e
C- 0] 0,0% 1| 10,0 0| 0,0% 7|53% 1| 83% 9| 5,8%
Stadt %
e
D- 1| 50,0 2| 20,0 0 0,0% 34| 26,0 2| 16,7 39| 25,0
Stadt % % % % %
e
E- 0] 0,0% 3| 30,0 0| 0,0% 43| 32,8 41 33,3 50| 32,1
Stadt % % % %
e
Gesamt 2] 100, 10| 100, 1] 100, 131 |100,0 12100,0| 156 100,0
0% 0% 0% % % %
Chi-Quadrat-Tests
Asympto- Monte-Carlo-Signifikanz Monte-Carlo-Signifikanz (ein-
tische (zweiseitig) seitig)
Signifi- Signifi- | 99% Konfidenzin- | Signifi- | 99% Konfidenzinter-
Wert df kanz kanz tervall kanz vall
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(zweisei- Unter- Ober- Unter- Ober-
tig) grenze grenze grenze grenze
Pearson-Chi- 7,567 16 ,961 ,968P ,963 ,973
Quadrat
Likelihood-Quoti- 9,146 16 ,907 ,965P ,960 ,969
ent
Exakter Test nach 10,764 ,936P ,929 ,942
Fisher-Freeman-
Halton
Zusammenhang ,498¢ 1 ,480 ,491° 478 ,504 ,250P ,239 ,262
linear-mit-linear
Anzahl der gulti- 156
gen Félle

a. 20 Zellen (80,0%) haben eine erwartete Haufigkeit kleiner 5. Die minimale erwartete Haufigkeit ist ,06.
b. Basiert auf 10000 Stichprobentabellen mit einem Startwert von 1082707750.

c. Die standardisierte Statistik ist ,706.

Quelle: Eigene Darstellung und Erhebung (Stand: 17.12.2022)

Anhang 30: Leitfragen fur die Experteninterviews

Leitfaden

1. Wie schatzen Sie generell die Perspektive flr weiteres Wachstum von gastronomischen
Angeboten in Shopping-Centern in Deutschland ein?

2. Haben auch Mittel- und Kleinstadte Potenzial fir Food-Agglomerationen in Shopping-
Centern?

3. Welche Rolle werden die klassischen Shopping-Center-Sortimente kiinftig noch spielen?
4, Wie beurteilen Sie die Chancen von BUros in Einkaufszentren abseits der groRen A-, B-,

C- und D-Stadte?

5. Werden auch Einkaufszentren an strukturell schwachen Standorten von diesem Trend
profitieren kbnnen?

6. Welche Shopping-Center werden von diesem Trend profitieren kdnnen?

7. In welchen Shopping-Centern erwarten Sie weitere Potenziale fur Hotels?

8. In welchen Shopping-Centern sehen Sie Potenzial fir Wohnungen (bzw. Wohn-Spezial-
formen)?

9. Wie schatzen Sie das Potenzial fur diese Nutzungsart in Zukunft ein?

10. Uber welche Eigenschaften muss ein Standort verfiigen, um sich mit hohem Freizeitan-
teil erfolgreich positionieren zu kénnen?

233



11. Ergeben sich spezielle Entwicklungscluster bzw. Positionierungspfade oder sind Shop-
ping-Center-Revitalisierungen zu individuell, um diese zu kategorisieren?

12. Welche Nutzungsarten haben Ihrer Meinung nach in Klein- und Mittelstadten ohne posi-
tive Entwicklungsdynamik noch Potenzial?

13. Welche Unterschiede beobachten Sie zwischen Revitalisierungskonzepten, welche vor
der Covid-Pandemie erstellt wurden und heutigen Revitalisierungskonzepten?

14. Wie wird das Thema ESG die Positionierung bzw. den Nutzungsmix von Shopping-Cen-

tern kunftig beeinflussen?

Quelle: Eigene Darstellung
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stark angestiegen sind, wie die Ausgaben flr den Einzelhandel insgesamt, sodass wir hier einen

Wachstumsmarkt hatten, der befriedigt werden wollte. Es wird viel weniger von den Menschen
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