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Vorwort des Herausgebers

Das Mobilititsverhalten und die Entwicklung geeigneter Verfahren zum Umgang mit Mobi-
litit hat eine hohe Relevanz in der Immobilienwirtschaft und wird durch den aktuellen
Stand der Forschung nur unzulinglich abgebildet.

Das vorliegende Werk von Jan Thelen befasst sich mit diesem Themenkomplex, unter beson-
derer Beriicksichtigung des Carsharing.

Besonders wertvoll ist die mit hohen Aufwand durchgefiihrte empirische Studie, die auf bis
zu 4500 Haushalte einer gemeinniitzigen Wohnungsgesellschaft zugreift.

Die daraus ableitbaren Erkenntnisse ergeben einen Handlungsrahmen fiir wohnungswirt-
schaftliche Entwicklungen, auch im kleinstiddtischen Kontext der dieses Buch fiir Entschei-
dungstriger in der kommunalen Wohnungswirtschaft, aber auch fiir Projektentwickler und
Architekten, wertvoll macht.

Weimar, Juli 2020 Prof. Dr.-Ing. Bernd Nentwig
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Einleitung

»Die Biirger miissen wissen, dafs in unseren Stidten weniger Automobile nicht weniger,
sondern mehr Lebensqualitiit bedeuten.
Johannes Rau, (* 16. Januar 1931 in Wuppertal; 1t 27. Januar 2006 in Berlin)

Anderungen im Mobilititsverhalten begleiten seit jeher die Stadtbaukultur und Architekeur.
So hat die einsetzende Motorisierung des Individualverkehrs zu einem bedeutenden Ein-
schnitt in der stidtebaulichen Entwicklung gefiihrt. Parkplitze und Garagen waren seitdem
fiir jede neue Entwicklung unabdingbar und werden teilweise sogar vom Gesetzgeber gefor-
dert. Nahezu bei jedem Bauvorhaben fiihrt dies zu einer Reduktion der méglichen Flichen-
ausnutzung des Grundstiickes und somit auch zu geringeren Renditen auf Grund hoherer
Baukosten.

Mit den aktuellen Entwicklungen im Individualverkehr und in immer dichter bebauten
Innenstidten geht gerade bei der jiingeren Bevolkerung der Weg weg vom eigenen PKW hin
zu anderen Mobilititskonzepten. Carsharing spielt hierbei eine wachsende Rolle.?

Dem Einfluss dieser Anderung im Mobilititsverhalten muss auch bei Immobilienprojektent-
wicklungen Rechnung getragen werden. Dies fithrt auf der einen Seite zu neuen Anforderun-
gen insbesondere bei Wohnbauprojektentwicklungen, die erfiillt werden miissen, anderer-
seits aber auch zu neuen Chancen, die genutzt werden kénnen.

Ist das Thema Carsharing gerade im innerstidtischen Raum und die Nutzergruppe der ,,Cars-
harer® schon ansatzweise erforscht worden, so gibt es fiir kleinere und mittelgrofSe Gemein-
den hierzu so gut wie keine Erkenntnisse. Es sprechen jedoch einige Ergebnisse dafiir, dass
auch hier ausreichender Bedarf nach solchen Konzepten vorhanden ist.

Dariiber hinaus gibt es bisher keine wissenschaftliche Herangehensweise und Konzeptionie-
rung zur Verbindung des Carsharings und der Planungen vom Wohnungsbauunternehmen.
In der vorliegenden Dissertation soll daher aufgezeigt werden, wie hierzu ein Konzept
erforscht und erarbeitet werden kann und welche Vorteile durch eine systematische Integra-
tion von Carsharing-Angeboten in die Wohnbauprojektentwicklung entstehen.

! Zitat von Johannes Rau, (*1931 - 1 27. 2006), Achter Bundesprisident der Bundesrepublik
Deutschland von 1991-2004
% (Bundesverband Car Sharing, www.carsharing.de, 2015)
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1 Einleitung

1.1 Problemstellung und Rahmenbedingungen

Jede innerstidtische Immobilienprojektentwicklung steht bereits in der Planungsphase vor
dem Problem, ausreichend Stellplitze fiir die vorgesehene Nutzung nachweisen zu miissen.
Der Nachweis auf dem vorhandenen Grundstiick durch iiberirdische Stellplitze ist dabei
hiufig nur schwer méglich, der Bau einer Tiefgarage jedoch oft nicht wirtschaftlich darstell-
bar. Einzige Moglichkeit bleibt in diesen Fillen die Ablésung notwendiger Stellplitze gegen
die Zahlung hoher Geldbetrige. Gerade bei kleinen und mittelgroffen Immobilienprojekten
wird so schon zu Beginn eine Hiirde geschaffen, die die Wirtschaftlichkeit eines Projektes
gefihrden kann. Unflexible Rechenvorschriften in der Landesbauordnung und an starren
Strukturen festhaltende Amter erschweren es dem beauftragten Architekten zudem, kreative
neue Konzepte fiir die Losung dieser Problematik zu finden.

Mit den jiingsten Entwicklungen im Individualverkehr ergeben sich jedoch Chancen, neue
Losungsansitze hierfiir zu entwickeln. Gerade in kleinen und mittelgroflen Stidten wird
das Potential von stationiren Carsharing Angeboten zudem bisher nur unzureichend aus-
geschopft.

Die folgende Dissertation soll einen Beitrag dazu leisten, den Ansatz der Integration von
Carsharing Angeboten in die Projektentwicklung weiter zu vertiefen. Hierzu ist es zunichst
erforderlich, die fehlenden belastbaren Daten zur Abschitzung des Bedarfes solcher Ange-
bote im vorgenannten Segment zu beschaffen. Die Ermittlung dieser Daten ist ein Kern
der Arbeit und wird {iber eine empirische Studie durchgefiihrt. Der Fokus hierbei liegt auf
dem Geschiftsgebiet der GWG fiir den Kreis Viersen, Bestandshalter und Entwickler von
derzeit ca. 4.500 Wohneinheiten am linken Niederrhein, und somit klar auf kleineren und
mittelgroffen Gemeinden.? Als erster grober Uberblick iiber das Einzugsgebiet der Untersu-
chung dient die nachfolgende Karte. Detailliertere Charakterisierungen und Zuordnungen
der Stichprobe werden im weiteren Verlauf der Arbeit aufgezeigt.

3 (GWG fiir den Kreis Viersen AG, 2019)
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Abbildung 1-1
Immobilienstandorte GWG *

1 Einleitung
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An Hand der untenstehenden Karte ist eine weitere geographische Zuordnung im Gesamt-
kontext der Bundesrepublik Deutschland der zu untersuchten Stichprobe moglich.  Die
untersuchten Objekee liegen also im , Erginzungsgebiete zum Zentrum® bzw. ,im engen” und
teilweise auch ,,weiteren Verflechtungsraum®.> Das Gebiet abseits der groffen Metropolen wird
so also in seiner gesamten Breite abgebildet.

4 Eigene Darstellung unter Verwendung von google.maps
> (Bundesinstitut fiir Bau- Stadt- und Raumforschung, 2015)
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1 Einleitung
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Neben der riumlichen Ausdehnung des Untersuchungsgebietes stellt das Mieterklientel der
GWG eine weitere Rahmenbedingung fiir die nachfolgenden Untersuchungen dar. Hier-
bei handelt es sich sowohl um einkommensschwache Haushalte, die 6ffentlich geforderte
Wohnimmobilien in Anspruch nehmen diirfen, als auch um Haushalte, die der Mittelschicht

zuzuordnen sind.

¢ (Bundesinstitut fiir Bau- Stadt- und Raumforschung, 2015)
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1 Einleitung

Auf dichtbebaute Innenstidte grofler deutscher Metropolen ist diese Untersuchung und
Arbeit daher genauso wenig anzuwenden wie auf Luxus-Quartiere in Vorstidten.

Die Auswertung der Daten und insbesondere die Uberfithrung in konkrete Empfehlungen
fiir die Projektentwicklungspraxis erfolgt vor dem Hintergrund der in Deutschland gelten-
den Gesetzgebung zum Stellplatzbau bei Neubauvorhaben. Auf Grund der zur Verfiigung
stehenden Datenbasis wird diese Auswertung mit besonderem Bezug zur Gesetzgebung in
Nordrhein-Westfalen durchgefiihrt werden.

Mit der Integration dieses Ansatzes in die Projektentwicklung kann damit sowohl dem
Carsharing ein neuer Wachstumsimpuls verlichen werden, als auch der starren Forderung
nach einer vorgeschriebenen Mindeststellplatzzahl eine kreative Alternative entgegengesetzt
werden.

Auch wenn die Integration von Carsharing durchaus auch in bestehenden Quartieren Vor-
teile fiir die Wohnungsbauunternehmung bringen kann, so liegt der Fokus dieser Arbeit auf
der Integration von Carsharing in Neubauprojekten.

1.2 Hypothesen, Forschungsgegenstand und Zielsetzung

Die vorliegende Dissertation soll vor dem Hintergrund der zu beriicksichtigenden Rahmen-
bedingungen aufzeigen, dass Carsharing bei Wohnbauprojektentwicklungen erfolgreich
integriert werden kann und auch kleinere und mittelgrof8e Stidte bei diesem Ansatz nicht
ignoriert werden diirfen.

Die iibergeordnete Forschungsfrage der gesamten Arbeit ist demnach:

Wie kann die Integration von Carsharing in den Immobilienprojektentwicklungsprozess
von Wohnimmobilien auch in kleineren und mittelgrofSen Stidten sinnvoll erfolgen?
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1 Einleitung

Die die Forschungsfrage konkretisierenden Thesen, die mit der vorliegenden Arbeit bewiesen
werden sollen, sind also:

1. Der Bedarf fiir Carsharing Angebote ist auch in kleineren und mittelgrofSen Stiidten
vorhanden.

2. Carsharing fiibrt zu einer Reduktion des Stellplatzbedarfs, der bereits bei der Pro-
jektentwicklung von Wobhnbauimmobilien beriicksichtigt werden kann.

3. Die Integration von Carsharing in die Immobilienprojektentwicklungspraxis bietet
Vorteile insbesondere fiir den Projektentwickler, aber auch fiir Carsharing Organi-
sationen.

4. Die Konzeptionierung zur Vernetzung ist durch wissenschaftliche Methoden planbar.

Kern der Arbeit ist im ersten Schritt also vor allem die Ermittlung des Bedarfs nach Carsha-
ring Konzepten im lindlicheren Raum, hier am konkreten Beispiel des Wohnungsbestandes
der GWG. So kann fiir diesen konkreten Anwendungsfall dann ggf. schon belegt werden,
dass die Konzepte des Carsharings auch jenseits grofier Ballungszentren eine Daseinsberech-
tigung haben und funktionieren kénnen.

Dass dies dann auch zu einer Reduktion benétigter Stellplitze fithren kann, ist im weiteren
Verlauf zu belegen. Die Abschitzung des Reduktionspotentials kann nicht nur auf Basis der
gewonnenen empirischen Daten erfolgen, sondern erfordert eine breitere Datengrundlage
zum Thema. Diese wird durch eine stichhaltige Literaturrecherche herausgearbeitet und pri-
sentiert.

Sinnvoll ist die Integration von Carsharing jedoch nur dann, wenn sich auch und insbeson-
dere auf Seiten der Wohnungsbauwirtschaft, also der am Projektentwicklungsprozess betei-
ligten Parteien entsprechender Immobilien, interessante Vorteile ergeben. Die Darstellung
dieser Vorteile und entsprechender Synergien ist dann logische Konsequenz aus den bis hier-
hin durchgefithrten und beschriebenen Untersuchungen und Ergebnissen.

Die hieraus hervorgehende breite Datenbasis miindet dann letztendlich in einer Konzep-
tionierung zur Integration von Carsharing in Wohnbauentwicklungen. Hiermit soll dem
Anwender ein Arbeitsmittel zuginglich gemacht werden, mit dessen Hilfe auf Grundlage
der hier durchgefiihrten Untersuchungen schon in einem frithen Stadium des Projektent-
wicklungsprozesses eine Aussage getroffen werden kann, ob weiterfithrende Untersuchun-
gen notwendig werden. Die wissenschaftliche Grundlage dieses Arbeitsmittels beruht auf der
Anwendung von in der Branche anerkannten Modellen zur Entscheidungsfindung.
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