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Vorwort

Das Warenhaus, einst Symbol des deutschen Wirtschaftswunders, vereint mit
dem Konzept des Vollsortimenters ,,Alles unter einem Dach” und wurde so bis zu
seiner Blutezeit Anfang der 1970er-Jahre zentraler Anlaufpunkt vieler deutscher
Innenstadte.

Das sich in den folgenden Jahren wandelnde Verbraucherverhalten und der
spater aufkommende Onlinehandel fUhrten zu einer tief greifenden Verdnderung
des stationaren Einzelhandels. Das Konzept der Warenhauser ist von diesen
Entwicklungen besonders betroffen. Infolge dieser Entwicklungen wurden in
den vergangenen Dekaden etliche Warenh&user geschlossen und die dadurch
frei gewordenen Immobilien einer Nachnutzung zugefihrt. Aufgrund ihrer

prominenten Innenstadtlagen kommt den Immobilien eine zentrale Bedeutung zu.

Die Nachnutzung besonders in kleinen und mittelgroBen Stadten kann daher tief
greifende Auswirkungen auf die jeweiligen innerstadtischen Strukturen haben.

Trotz der hervorragenden Lage in der jeweiligen Stadt, die regelmaBig ein
Hauptgrund fir das Engagement von Investoren und Projektentwicklern ist,
stellt die inklusive Architektur der Immobilien mit ihren groBen Raumtiefen
und zumeist fensterlosen Fassadenfronten Investoren vor bauliche Heraus-
forderungen. Welche Nachnutzungskonzepte sind unter diesen gegebenen
Rahmenbedingungen erfolgreich? Welche haben sich in der Vergangenheit
als weniger nachhaltig erwiesen und was kénnen wir zukinftig von den
Warenhausimmobilien in deutschen Innenstadten erwarten?

Im Rahmen der vorliegenden Studie wurden die Nachnutzungen aller

52 geschlossenen Warenhdusern der letzten zehn Jahre dezidiert nachverfolgt
und ausgewertet. Aus der individuellen Beobachtung der jeweils umgesetzten
Konzepte wurden grundsétzliche Tendenzen und Faktoren fir erfolgreiche Nach-
nutzungen von Warenhdusern herausgearbeitet. Es zeigt sich, dass die Waren-
hausimmobilien Raum fiir spannende Nachnutzungskonzepte auch abseits ihrer
bisherigen Monostruktur bieten. Ein erfolgreiches Konzept kann eine Strahlkraft
weit Uber die Immobilie hinaus entwickeln und dazu beitragen, die vielerorts
unter dem Wandel des Einzelhandels leidenden deutschen Innenstéadte neu

zu pragen.

Wir wiinschen lhnen viel Freude bei der spannenden Lektire und stehen Ihnen
fur Anmerkungen, Rickfragen oder Gesprache jederzeit gern zur Verfligung.
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Abstract

Das einst erfolgreiche Geschéaftsmodell des Warenhauses, ein groBes Produkt-
angebot an einem zentralen Ort zu schaffen, ist durch die Entwicklung neuer
Vertriebsformen sowie durch die Neuausrichtung von Konsumenteninteressen
zunehmend in eine schwierige Situation gelangt. Zum einen ist der Wettbewerb
im stationdren Einzelhandel durch Fachmarkzentren und Shoppingcenter
groBer geworden, zum anderen ist der Onlinehandel ein wesentlicher Faktor flr
sinkende Umsatze im Einzelhandel. In der Folge wurden in den vergangenen
Dekaden eine Vielzahl von Warenhausern geschlossen und die frei gewordenen
Immobilien nachgenutzt.

Das Erscheinungsbild von Waren- und Kaufhausimmobilien ist heute immer
noch vielerorts stadteprédgend, da diese zumeist prominent im Herzen deutscher
Innenstadte vertreten sind. Waren- und Kaufhausimmobilien sind zumeist
extra fur einen bestimmten einzelhandelswirtschaftlichen Nutzen geplant und
erbaut worden. Aufgrund ihrer Kubatur und Substanz ist eine kostenglinstige
und flexible Umnutzung daher oft sehr schwierig. Hinzu kommt, dass ihre
zentrale Innenstadtlage oft sehr genaue und strikte planungsrechtliche
Vorlagen zur dortigen Bebauung vorgibt. Fir die vorliegende Studie wurden
im Rahmen einer empirischen Erhebung die Nachnutzungen aller 52 in den
vergangenen zehn Jahren geschlossenen deutschen Warenh&user einzeln
nachverfolgt, aufbereitet und analysiert. Die Erkenntnisse der Datenanalyse
werden durch Experteninterviews mit flihrenden Marktteilnehmern und deren
Praxiserfahrung erganzt.

Der Schwerpunkt der Untersuchungen lag dabei auf einer Analyse der Nach-
nutzungskonzepte hinsichtlich ihrer Probleme und Erfolgsfaktoren. Im Ergebnis
der Analysen lassen sich die Erkenntnisse fur ein Erfolg versprechendes Nach-
nutzungskonzept wie folgt zusammenfassen:

Solitare Einzelhandelsnachnutzung im Warenhaussinne selten erfolgreich
Festzuhalten ist die Tatsache, dass nur wenige Immobilien tatséchlich ohne
gréBeren Aufwand einer warenhauséhnlichen Einzelhandelsnachnutzung
zugefiuhrt werden konnten. Von 23 reinen Einzelhandelsnachnutzungen gibt es
insgesamt nur zehn Immobilien, die ohne SchlieBungen in dieser Nachnutzungs-
form noch betrieben werden. Dies sind rund 20 % aller geschlossenen Waren-
h&user. Eine Einzelhandelsnutzung ist jedoch trotzdem in fast allen nach-
genutzten Formen gegenwartig, entweder in Form eines Shoppingcenters

oder als fester Bestandteil eines Mixed-Use-Konzepts im Erdgeschoss eines
Gebaudes.



Bauliche Verdnderungen der Immobilie zumeist erforderlich

Festgestellt wurde, dass Uber 80 % der nachgenutzten Warenh&user baulich
verandert wurden, das heiBt, dass entweder groBe Umbauvorhaben umgesetzt
wurden oder das Gebaude sogar abgerissen wurde. Dies zeigt, dass die Gite
und Qualitat der Immobilie selbst nicht mehr den Anforderungen aktueller
Standards geniigt und daher verandert werden muss. Dies bezieht sich ins-
besondere auf Umnutzungen, hier war eine vorherige bauliche Verdnderung
immer notwendig. Darlber hinaus ist festzuhalten, dass der GroBteil der
Immobilien umgebaut und nicht abgerissen wurde. Wesentliche Griinde hierfur
werden in Kapitel D 1 néher erlédutert. Im Vordergrund dieser Beobachtung
stehen wahrscheinlich Kosten- und Effizienzgriinde.

Gemischt genutztes Innenstadtquartier als nachhaltige Alternative

In der Analyse der Nachnutzungsarten wird deutlich, dass mehr als die Hélfte
der geschlossenen Warenhausimmobilien in ein Mixed-Use-Konzept, das heif3t
mindestens zwei verschiedene Nutzungsarten, Uberfihrt worden ist. Anders als
bei den reinen Einzelhandelsnachnutzungen ist keines dieser Konzepte wieder
eingestellt oder geschlossen worden.

Fir Projektentwickler und Investoren scheint daher ein innerstadtisches
gemischtgenutztes Quartier eine attraktive Alternative darzustellen, die ebenfalls
nachhaltiger als eine reine Einzelhandelsnutzung scheint.

Der Erfolg der Nachnutzung hangt vom Nutzungsmix ab

Analysiert wurden ebenfalls die expliziten Zusammensetzungen der
verschiedenen Mixed-Use-Konzepte. Daraus wurde ersichtlich, dass in fast
jeder Immobilie eine Einzelhandelsfldche im Erdgeschoss bestehen blieb, die
sich aufgrund der Innenstadtlage oftmals anbietet. Uberproportional haufig
wurde dariber hinaus eine Beimischung von Buroflaichen und Wohnungen in
den darlber liegenden Geschossen festgestellt. Das optimale gemischt genutzte
Quartier sieht hier zwei bis drei verschiedene Nutzungsarten vor, wovon das
Erdgeschoss Einzelhandel bleibt. Als Mieter wurden hier oftmals Drogerieketten
oder kleinere Filialen beobachtet.

Neben den dargestellten generellen Trends zur erfolgreichen Nachnutzung
haben die Analysen aber auch gezeigt, dass aufgrund der hohen Heterogenitat
einer Immobilie ein entsprechendes Nachnutzungskonzept immer an die vor-
gefundenen Umstande angepasst werden muss. Dies bezieht sich sowohl auf
die jeweiligen baulichen Voraussetzungen der Immobilie als auch auf die Struktur
und Nachfrage am &rtlichen Immobilienmarkt.

Abstract
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A Einleitung

Das Erscheinungsbild von Waren- und Kaufhdusern ist heute immer noch vieler-
orts stadtepragend, da diese besondere Form von Immobilien zumeist prominent
im Herzen deutscher Innenstadte vertreten ist.

Das Grundkonzept des Warenhauses wurde nach Ende des Zweiten Weltkriegs
etwa Mitte des 20. Jahrhunderts entwickelt, mit dem Ziel, einer breiten Kaufer-
schicht ein méglichst groBes Warenangebot an einem zentralen Ort anzubieten.
Waren- und Kaufhduser wurden zu neuen Fixpunkten in vielen durch den Krieg
zerstdrten Innenstédten und zu einem Symbol des Wirtschaftswachstums

und des Wiederaufbaus in Deutschland. Ihre baulichen Markenzeichen waren
Schlichtheit und Funktionalitat, sowohl bei der Fassaden- als auch bei der
Flachengestaltung. Anfang der 1970er-Jahre erreichten Warenhduser ihre Hoch-
zeit, mit knapp 1.150 Kaufhausern in Westdeutschland und einem Umsatzanteil
am gesamtdeutschen Einzelhandel von circa 10 %.!

In den Folgejahren dréangten neue Wettbewerber in Form von Fachmarktzentren
und Shoppingcentern auf den Markt. Zwei der damals vier groBen Kaufhaus-
ketten, Hertie und Horten, verschwanden im Zuge einer Konsolidierung. Sowohl
die Anzahl als auch der Umsatzanteil der verbliebenen Warenhduser geht
seitdem kontinuierlich zurick. Mit dem Aufkommen des Onlinehandels nimmt
diese Entwicklung weiter zu.

Trotz des weit gereiften Immobilienzyklus, der steigende Kauf- und Mietpreise
Uber viele Immobilienklassen impliziert, sind es Einzelhandelsimmobilien, die
zuletzt eine eher stagnierende Entwicklung verzeichneten. Die Fusion der zwei
verbliebenen groBen Kaufhausketten weist auf eine weitere Konsolidierung des
Marktes sowie zukiinftig tief greifende Verdnderungen des deutschen Kauf-
und Warenhausmarktes hin.2 Der Ausbruch der COVID-19-Pandemie hat diese
Entwicklung schlieBender Warenhduser weiter beschleunigt und die Frage nach
erfolgreichen Nachnutzungskonzepten erneut in den Fokus geriickt.

1 Problemstellung

Das einst erfolgreiche Geschéaftsmodell des Warenhauses, ein groBes Produkt-
angebot an einem zentralen Ort zu schaffen, ist durch die Entwicklung anderer
Vertriebsformen sowie durch die Neuausrichtung von Konsumenteninteressen
zunehmend in eine schwierige Situation gelangt.

' Vgl. Junker; Péppelmann; Pump-Uhlmann (2020).
2 Vgl. Kolf (2019).



Zum einen ist der Wettbewerb im stationaren Einzelhandel durch Fachmark-
zentren und Shoppingcenter gréBer geworden. Kunden préferieren ein
differenziertes und spezialisiertes Produktangebot sowie die Mdglichkeit,
bequem an oder im Gebaude parken zu kénnen. Zum anderen ist der Online-
handel, also der Vertrieb von Produkten Uber das Internet, ein wesentlicher
Faktor fur sinkende Umsétze im Einzelhandel und ein weiterer Grund fir eine
negative Entwicklung im Warenhaussegment.

Neben den marktwirtschaftlichen Problematiken und Tendenzen besteht
ebenfalls eine besondere Schwierigkeit in der Art der Immobilie selbst. Waren-
und Kaufhausimmobilien sind meist extra flr einen bestimmten einzelhandels-
wirtschaftlichen Nutzen geplant und erbaut worden. Ihre Kubatur und Substanz
machen eine kostengunstige und flexible Umnutzung daher oft sehr schwierig.

Hinzu kommt, dass ihre zentrale Innenstadtlage oft sehr genaue und strikte
planungsrechtliche Vorlagen zur dortigen Bebauung vorgibt, sodass zunachst
bauplanungsrechtliche und bauordnungsrechtliche Genehmigungen eingeholt
werden missen, um Neubauten oder Umnutzungen realisieren zu kénnen. Dies
ist ein zutiefst kommunalpolitisch geprégter Prozess, in dem verschiedene
Interessen der Beteiligten verhandelt und abgewogen werden muissen.

Wie dargestellt ist die Problematik der Waren- und Kaufhauser somit mehr-
dimensional und interaktiv. Sowohl marktwirtschaftliche, objektspezifische
als auch politische Aspekte spielen eine Rolle in der Nachnutzung und
Repositionierung groBflachiger Einzelhandelsimmobilien in deutschen
Innenstadten.

2 Zielsetzung

Ziel der Untersuchung war es, die Nachnutzungskonzepte aller geschlossenen
Warenhdauser in Deutschland der letzten zehn Jahre zu analysieren und Erfolgs-
faktoren abzuleiten. Zur Informationsgewinnung wurden insbesondere lokale und
fachspezifische Medienberichte im Zuge von StandortschlieBungen recherchiert
und zusammengetragen. Basierend auf diesen Informationen erfolgte eine
vollstandige Verfolgung der Nachnutzung von geschlossenen Warenhdusern.
Dabei wurden Informationen lGber bauliche Veranderungen, Neubebauungen
sowie spatere Nutzungen und Mieter im Zeitverlauf gesammelt.

Zusatzlich wurden fundamentale Daten zur BevélkerungsgréBe und -entwicklung,
Kaufkraft und Einzelhandelszentralitatskennziffern der betroffenen Standorte
ermittelt, um eine Gliederung von Standorten, die von WarenhausschlieBungen
betroffen waren, vorzunehmen.

Einleitung
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Der Schwerpunkt der Untersuchungen lag dann auf einer Analyse der Nach-
nutzungskonzepte hinsichtlich ihrer Verteilung und Haufigkeit sowie in Bezug
zu den oben genannten Standortdaten. Hierbei galt es, die Beobachtungen
und Feststellungen in den immobilienwirtschaftlichen Kontext einzuordnen und
Muster oder Besonderheiten in den Konzepten fir Nachnutzungen von alten
Warenhausimmobilien zu erdrtern.

Dartber hinaus wurden durch Experteninterviews weitere Informationen von
fihrenden Unternehmen und Persénlichkeiten hinsichtlich ihrer Einschatzung

zur Marktentwicklung, den Nachnutzungskonzepten und daraus erwachsenden
Problematiken gewonnen. In Kombination mit und in Bezug auf die durchgefiihrte
Analyse konnten sodann Kernaussagen gebildet werden.

3 Gang der Untersuchung

Zu Beginn der Untersuchung stand zunachst der Aufbau einer umfassenden
Datenbank, die sich im Kern aus verschiedenen Informationssegmenten
zusammensetzt. Die Daten, die in der Analyse bertcksichtigt wurden,
stammen sowohl aus lokalen Medienberichten Uber die SchlieBungen und
Nachnutzungen der 6rtlichen Warenhausimmobilien als auch aus immobilien-
wirtschaftlichen Fachpublikationen. Ferner wurden makrodkonomische Daten
sowie Einzelhandels- und Immobilienmarktdaten zu den jeweiligen Standorten
miteinbezogen. Um die empirisch erhobenen Daten um Praxiserfahrungen zu
ergéanzen, wurden zusatzlich strukturierte Interviews mit Experten aus dem
Bereich Einzelhandelsimmobilien gefiihrt. (Abbildung 1)

Die Informationen Uber die Nachnutzungen der Warenhduser wurden dann
analysiert. Hierbei war zunachst festzustellen, ob die Immobilie baulich verandert
oder weitervermietet wurde. Darliber hinaus war festzustellen, welche Asset-
klassen und Nachnutzungskonzepte umgesetzt wurden und wie sich diese am
Markt behaupten konnten; mithin, welche Nachnutzungskonzepte in Bezug auf
bisherige Erfahrungswerte am erfolgreichsten erscheinen.

Abb. 1 Untersuchungsgang

Ausgangslage, Problemstellung und Zielsetzug
Identifikation geschlossener Warenhauser der Jahre 2010 bis 2020

v
]
Fmmmmmm e mmmmm—— e mm e mm e mm i m e Bl

Datenerhebung primar halbstrukturierte ..
Empirie

durch Recherche Experteninterviews

Analyse der Daten Analyse

v
Ableitung der Erkenntnisse Strategie

Quelle: eigene Darstellung.
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B Definitorische Abgrenzung von
Warenhausimmobilien

Im Folgenden werden zunéchst die Warenhausimmobilie selbst sowie die
Besonderheiten des Warenhauskonzepts erlautert und definiert. Insbesondere
ist zunachst eine Abgrenzung zu anderen Einzelhandelsformen vorzunehmen
und sind die immobilienwirtschaftlichen Besonderheiten dieser Gebaudeart
festzustellen.

1 Abgrenzung zu anderen Einzelhandelsimmobilien

Deutsche Innenstédte sind gepragt durch verschiedene Einzelhandelssysteme
und -immobilien, die in ihrer Ausgestaltung und Art unterschiedliche Einzel-
handler und Vermarktungskonzepte filhren. Nach Baunutzungsverordnung sind
Handelsimmobilien zunachst in drei Untersegmente zu unterteilen: groBflachiger
Einzelhandel, kleinflachiger Einzelhandel und Geschéftshuser.?

Unter ,groBflachigem Einzelhandel“ werden nach § 11 Abs. 3 BauNVO alle
Einzelhandelsformen mit einer Geschossflache gréBer/gleich 1.200 Quadrat-
meter gefiihrt.* Zu dieser Kategorie zahlen Einkaufs-, Shopping- und Fachmarkt-
zentren, Kauf- und Warenhauser sowie Fachmarkte oder Selbstbedienungs-
warenhduser (SB-Warenhaduser).

Alle reinen Einzelhandelsimmobilien mit einer geringeren Geschossflache bzw.
einer Verkaufsflache kleiner/gleich 800 Quadratmeter werden als ,kleinflachiger
Einzelhandel” definiert. Zu dieser Kategorie zahlen insbesondere auch Super-
markte und Discounter sowie kleinere Fachgeschéafte und Drogerieméarkte.
Abzugrenzen hiervon sind jedoch Nutzungsformen wie zum Beispiel Tankstellen
oder Verkaufsflachen in Flug- oder Bahnhofen.s

Geschéftshauser hingegen sind Immobilien, die eine schwerpunktmaBige
Einzelhandelsnutzung, insbesondere in den niedergelegenen Flachen,
vorweisen, dartber hinaus aber noch andere Nutzungsarten beherbergen. Um
als Geschéaftshaus klassifiziert zu werden, missen jedoch mindestens 50 %

der Mietertrédge aus dem Einzelhandel erwirtschaftet werden.® Da sich das
Untersuchungsobjekt Warenhaus im Segment des groBflachigen Einzelhandels
klassifiziert, folgt eine detailliertere Abgrenzung zu weiteren groBflachigen Einzel-
handelsformen und wird auf die Besonderheiten der Einzelhandelsform Waren-
haus eingegangen.

2016), S.
2016), S.
2016), S.
2016), S.

3 Vgl. Zentraler Immobilien Ausschuss e. V. (Hrsg
4 Vgl. Zentraler Immobilien Ausschuss e. V. (Hrsg
5 Vgl. Zentraler Immobilien Ausschuss e. V. (Hrsg
8 Vgl. Zentraler Immobilien Ausschuss e. V. (Hrsg

—_

)
)
)
)

Die Zukunft der Warenhaus-Immobilien 13



Definitorische Abgrenzung von Warenhausimmobilien

14 Die Zukunft der Warenhaus-Immobilien

Center (Einkaufs-, Shopping- und Fachmarktcenter)

Ein Einzelhandelscenter wird als groBflachige Einzelhandelsimmobilie oder
Gebaudeagglomeration definiert, die mehrere Mieter aus dem Einzelhandel fihrt.
Unter ,Gebdudeagglomeration“ wird der baulich-funktionale Zusammenschluss
mehrerer Gebaude in einheitlicher Gestaltung verstanden.

Darliber hinaus zeichnet sich ein Center durch ein zentrales Management sowie
eine gesteuerte Branchenbesetzung, ein einheitliches Marketing und einen
gemeinsam genutzten Parkbereich aus.”

Fachmarkte und SB-Warenhauser

Zu dieser Kategorie werden alle groBflédchigen Einzelhandelsflachen aller
Branchen und Warenarten gezahlt, zum Beispiel Mébel, Textilien oder auch Bau-
und Heimwerkerbedarf. Auch Verbrauchermérkte mit Lebensmittelschwerpunkt
fallen in dieses Segment. Anders als bei Centern entstehen Fachmarkte oft aus
gewachsenen Strukturen, die keine Funktionseinheit darstellen und somit alle
autark betrieben werden kdnnen, dennoch aber einen raumlich-funktionalen
Zusammenhang bilden.?

Kauf- und Warenhauser
Von den bereits definierten Formen des groBflachigen Einzelhandels grenzen
sich Kauf- und Warenh&user insbesondere durch folgende Merkmale ab:

»Das Warenhaus ist ein groBflachiger Einzelhandelsbetrieb, der in der Regel
auf mehreren Ebenen breite und Giberwiegend tiefe Sortimente mehrerer
Branchen mit tendenziell hoher Serviceintensitat und mittlerem bis hohem
Preisniveau an Standorten in der Innenstadt oder in Einkaufszentren anbietet.
Die Warensortimente umfassen Uberwiegend Nichtlebensmittel der Bereiche
Bekleidung, Heimtextilien, Sport, Hausrat, Einrichtung, Kosmetik, Drogerie-
waren, Schmuck, Unterhaltung. Dazu kommen Dienstleistungssortimente
der Bereiche Gastronomie, Reisevermittlung und Finanzdienstleistungen. Die
Verkaufsmethode reicht von der Bedienung (z. B. Unterhaltungselektronikbereich)
Uber das Vorwahlsystem (z. B. Bekleidung) bis zur Selbstbedienung (z.B. bei
Lebensmitteln).“®

Abb.2 Formen von Einzelhandelsimmobilien

Center

groBflachiger Einzelhandel Warenhaus

Fachmarkt

Supermarkt
kleinflachiger Einzelhandel ~  -------------------------------oooooooo oo
Drogeriemarkt

Handelsimmobilien

50 % Einzelhandel
Geschaftshaus ~ -mmmmmmmmmmmmmmommmeeoooooooooooooooooooo
+ weitere Nutzungsart

Quelle: eigene Darstellung i. A. a. Zentraler Inmobilien Ausschuss e. V. (Hrsg.) (2016), S. 22.

7 Vgl. Zentraler Immobilien Ausschuss e. V. (Hrsg.) (2016), S. 23
8 Vgl. Zentraler Immobilien Ausschuss e. V. (Hrsg.) (2016), S. 24.
® Hessert (2012), S. 1.
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Diese kurze Definition und Ubersicht der groBflachigen Einzelhandelsimmobilien
zeigt, dass sich das Kauf- und Warenhaus insbesondere in den Bereichen

der Sortimentsbreite und -tiefe sowie in der Intensitat und dem Umfang des
angebotenen Services von den Formen Center und Fachmarkt abgrenzt.

2 Beschreibung des Immobilen- und Baukonzepts

In diesem Abschnitt wird nun gesondert auf das Immobilien- und Baukonzept
der Warenhausimmobilie eingegangen, da es eine zentrale Rolle in der
spateren Analyse des Bedeutungsverlusts sowie in der Untersuchung von
Nachnutzungskonzepten spielen kann.

Insbesondere die GréBe und Ausgestaltung des Baukdrpers bildet eine
Besonderheit in der Beschaffenheit dieser Immobilienart, weshalb Warenhauser
nur schwer mit anderen Immobilien und Einzelhandelsformen vergleichbar sind.

IWarenhauser sind symbolhaft fir das Spannungsfeld zwischen dem
Wiederaufbau und dem stadtebaulichen Neubeginn nach dem Zweiten Weltkrieg,
nach dem diese Einzelhandelsform ihre Bliitezeit erlebte.!

Wahrend des Wiederaufbaus sollten Innenstadte funktional gegliedert,
aufgelockert und zugleich autogerecht gestaltet sein, hierbei spielten
Warenhdauser eine zentrale Rolle als Fixpunkte des Citylebens. Sie sollten als
Anziehungspunkte die Innenstadte beleben, sodass auch umliegende Geschéfte
und Gegenden durch den Zustrom von Passanten profitieren konnten. Dadurch
geleitet erhielten viele Warenh&user trotz verschiedener Stadte und Regionen ein
recht einheitliches Erscheinungsbild."

Durch die steigende Mobilitét und die erhéhte Geschwindigkeit im
StraBenverkehr sollte das Warenhaus dennoch als Blickfang fungieren und
Wiederkennungswerte vermitteln. Eine charakteristische Fassadengestaltung
und simplifizierte Formsprache hoben die Immobilien in den Innenstédten hervor.
Darliber hinaus boten neue Parkkonzepte wie Parkhauser oder Tiefgaragen Platz
fur viele Kunden.’?

Als Markenzeichen der Immobilienart diente die baulich demonstrative
Geschlossenheit sowie eine schlichte und funktionale Fassade. Je nach
Unternehmenszugehdrigkeit erhielten die Bauk&rper einen einheitlichen Stil,
dieser war gleichzeitig Werbetrager und Erkennungszeichen.'®* Absetzen hiervon
konnte sich die Erdgeschossetage, die als Kontakt- und Kommunikationsbereich
mit FuBgéngern und Passanten diente. Bodentiefe Schaufenster ermdglichten
den Einblick in die Verkaufsrdume und die Prasentation der Waren zur
AuBenwelt."*

Aufgrund der Geschlossenheit der Immobilie mit wenig Fenstern in den oberen
Geschosslagen sowie der GroBflachigkeit bedurfte es eines umfangreichen
klimatechnischen Konzepts, um das Aufheizen des Gebaudes zu verhindern.

© Vgl. Imorde; Junker (2016), S. 25.

' Vgl. Junker; Péppelmann; Pump-Uhimann (2020), S. 9.
2 Vgl. Junker; Péppelmann; Pump-Uhimann (2020), S. 9.
3 Vgl. Junker; P6ppelmann; Pump-Uhimann (2020), S. 9.
4 Vgl. Junker; Péppelmann; Pump-Uhimann (2020), S. 1

0.

,Die Warenhausimmobilien sind sehr
schwierig, da ist baulich oft nichts zu
machen.”

Senior Manager eines europdischen
Retail Entwicklers

»,Die Lage ist entscheidend fur die
Nachnutzung.”

Senior Manager eines europdischen
Retail Entwicklers

,Die Ladentiefe ist ein zentrales
bauliches Problem der Warenhaus-
immobilien, Tageslicht und Fléchen-
o6ffnung sind wesentliche Heraus-
forderungen.*

Senior Manager eines europdischen
Retail Entwicklers
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,Die Gebdudesubstanz der Waren-
héuser ist oftmals gut: langlebig
mit hoher Traglast und Potenzial fiir
zusétzliche Fldachenaktivierung.”
Head of Asset Management eines
internationalen Fondhauses

16 Die Zukunft der Warenhaus-Immobilien

Abb.3 Merkmale einer Warenhausimmobilie
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Quelle: eigene Darstellung i. A. a. Zentraler Immobilien Ausschuss e. V. (Hrsg.) (2016), S. 22.

Nicht nur das &uBerliche Erscheinungsbild der Warenhausimmobilie diente dazu,
sich im Wesentlichen von anderen Geschaften abzugrenzen, auch im Innenraum
und auf den Verkaufsflachen wurde versucht, einen entsprechenden Stil zu
etablieren.

Um die Prasentation der Waren moglichst zu perfektionieren, wurde ein
klares &sthetisches Konzept befolgt, das groBflachige Raumabgrenzungen in
bestimmten Bereichen beinhaltete.'

Mit in das Raumprogramm aufgenommen wurden Gastronomiebetriebe,
Verkehrselemente wie Rolltreppen oder Fahrstiihle. Das Verkehrselement Roll-
treppe wird seitdem zentral im Geb&ude platziert, sodass die Kunden beim
Durchfahren der Etagen langsam an den Waren vorbeigefuhrt werden, wahrend
Fahrstihle eher dezentral angesiedelt und dem schnellen und eher funktionalen
Transport dienlich sind.'®

Das Immobilien- und Baukonzept eines Warenhauses verfolgt seither die
Strategie, von auB3en schlicht und wiedererkennbar zu sein, wahrend der
Innenraum von der AuBenwelt abgeschirmt wird und der Kunde sich nur auf die
Warenprasentation konzentrieren kann. Restaurants und taktisch platzierte Roll-
treppen sollen zudem das Konzept der Warenprasentation unterstiitzen, um den
Aufenthalt des Kunden innerhalb der Immobilie angenehmer zu gestalten und
gleichzeitig zu verlangern.

Die Warenhausimmobilie hat daher einen ganz eigenen, auf die Bedlrfnisse des
Einzelhandelsunternehmens zugeschnittenen Baustil, der bisher ausschlieBlich
auf den groBflachigen Warenvertrieb ausgelegt war.

% Vgl. Junker; Péppelmann; Pump-Uhlimann (2020), S. 10.
6 Vgl. Junker; Péppelmann; Pump-Uhlimann (2020), S. 10.



C Analyse des Warehausmarktes
in Deutschland

1 Aufstieg und Niedergang des Warenhauskonzepts

Die Erfolgsgeschichte des Konzepts Warenhaus begann etwa Mitte des

20. Jahrhunderts, nach dem Zweiten Weltkrieg. Die Zeit des Wiederaufbaus
deutscher Innenstéadte prégte ebenfalls die Entwicklung der Kauf- und Waren-
hauser. Die groBen Flachen sowie das breit gefdcherte Angebot représentierten
das Erstarken der deutschen Wirtschaft und die angesprochene breite Kaufer-
schicht empfand das Wiedererlangen eines um sich greifenden wachsenden
Wohlstands."”

In den 1960er-Jdahren boomte das Konzept Waren- und Kaufhaus in
Deutschland.’® Damals gab es noch mehr als 1.150 Warenh&user in Deutschland,
die insgesamt einen Anteil am gesamten Einzelhandelsumsatz von teilweise
mehr als 10 % ausmachten.’® Doch bereits Anfang der 1970er-Jahre begann der
Bedeutungsverlust dieses Vertriebskonzepts und Kunden verloren zunehmend
das Interesse am Warenhaus.

Dies hatte seine Ursache insbesondere in zwei wesentlichen Faktoren: Durch
den wirtschaftlichen Aufschwung Deutschlands &nderte sich auch das Kauf-
verhalten. Die gestiegene Mobilitdt und Bequemlichkeit flhrten dazu, dass die
Kunden lieber mit dem Auto direkt vor das Geschéaft fahren wollten.

Die gewachsenen Innenstadte, in deren Herzen zumeist die groBen Warenhduser
standen, verhinderten dies. Der einst hervorragende Standortvorteil wurde

somit zum Nachteil. Hinzu kam, dass die Kunden vermehrt nach spezialisierten
Geschéften suchten und sich zunehmend weniger von dem Konzept ,,Alles unter
einem Dach“ angesprochen fiihlten.?

Profiteur dieses neuen Kaufverhaltens waren zwei neue Vertriebsformen nach
amerikanischem Vorbild: Shoppingcenter und Fachmaérkte. Beide bedienten
diesen Trend und die neuen Bedurfnisse der Konsumenten. Das Verkaufs-
flachenwachstum sowie der steigende Wettbewerb leiteten den Start fiir den
langen Niedergang des Warenhauskonzepts ein.?!

7 Vgl. Imorde; Junker (2016), S. 25.

8 Vgl. Tenberg; Hielscher (2020).

' Vgl. Imorde; Junker (2016), S. 25.

20 Vgl. Imorde; Junker (2016), S. 25-26.
21 Vgl. Imorde; Junker (2016), S. 25.

Analyse des Warehausmarktes in Deutschland

,Flr das traditionelle Warenhaus-
konzept sehe ich zuklnftig

absolut keine Erfolgsaussichten in
Deutschland.”

Senior Manager eines europdischen
Retail Entwicklers
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Waéhrend im Jahr 1993 die vier groBen Warenhauskonzerne Karstadt, Kaufhof,
Horten und Hertie noch 375 Waren- und Kaufhauser mit einer Verkaufsflache
von circa 3,5 Millionen Quadratmeter betrieben, waren es im Jahr 2010 nur
noch 196 Filialen mit einer gesamten Verkaufsflache von circa 2,5 Millionen
Quadratmeter.22 Der Umsatz ging im selben Zeitraum um mehr als 60 %
zurlick, was ebenfalls einen starken Rickgang dieses Einzelhandelskonzepts
veranschaulicht.?®

Interessant zu beobachten ist, dass im Jahr 2010 nur noch 52 % der damaligen
Filialen Bestand hatten, aber immer noch circa 79 % der Verkaufsflache
vorhanden waren. Dies deutet darauf hin, dass insbesondere kleine Filialen in
diesem Zeitraum schlieBen mussten und wahrscheinlich weitere Nebenflachen
als zusétzliche Verkaufsflache in gedffneten Filialen aktiviert wurden.?*

Des Weiteren war zu beobachten, dass sich der Anteil der Verkaufsflache
besonders in Stadten kleiner 100.000 Einwohnern von 39,5 % (1993) auf 27 %
(2010) stark verringerte, wohingegen die Zahlen in gréBeren Stadteclustern stabil
geblieben sind. Ein stérkerer Wettbewerbsdruck sowie geringeres Marktpotenzial
schienen hier insbesondere zum Rickgang des Warenhauses in Klein- und
Mittelstéadten gefiihrt zu haben.?®

Abb. 4 Entwicklungsphasen von Einzelhandelsbetriebsformen
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Quelle: Bayrisches Staatsministerium fiir Wirtschaft, Medien, Energie und Technologie (Hrsg.)
(2016), S. 8.

22 \gl. Hessert (2012), S. 3.
3 Vgl. Imorde; Junker (2016), S. 25.
4 Vgl. Hessert (2012), S. 3.
5 Vgl. Hessert (2012), S. 4.
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Abbildung 4 veranschaulicht die Lebenszyklusphasen verschiedener Betriebs-
formen im Einzelhandel (mit und ohne Lebensmitteleinzelhandel) in Deutschland.

Gut zu erkennen ist, dass Shoppingcenter und Fachmarkte zwar ihren Peak
bereits hinter sich haben, sich aber immer noch in einem friheren Reife-
stadium befinden und somit Gewinne Uber Marktanteile abschépfen kénnen.
Das Waren- und Kaufhaus hingegen befindet sich mitten im Abschwung. Dies
unterstreicht zusétzlich den aktuell schwierigen Stand des Warenhauses am
Einzelhandelsmarkt.

Waren- und Kaufhausunternehmen haben es demnach versdumt, sich den
Marktentwicklungen und verdnderten Kundenbedirfnissen anzupassen, um
Marktanteile zu halten.

2 Entwicklung des deutschen Einzelhandels unter
Bertcksichtigung des E-Commerce

Der deutsche Einzelhandelsmarkt unterliegt bereits seit Jahren einem

starken Strukturwandel, der gepragt von dynamischen Veranderungen ist.
Unternehmen und Marken mussen sich stédndig neu auf aufkommende Trends
und die wechselnden Bedurfnisse ihrer Kunden einstellen, um weiterhin am
Markt bestehen zu kénnen. Etablierte Strukturen kdnnen schnell gekippt werden.
Trotz alledem ist zu erkennen, dass die Umséatze im deutschen Einzelhandel in
den letzten zehn Jahren konstant gestiegen sind, was mitunter auch mit dem
starken wirtschaftlichen Aufschwung nach der Finanzkrise 2008 zu tun hat. Die
generell gute konjunkturelle Lage spiegelt sich daher auch in den Einzelhandels-
umsétzen wider.

Abb.5 Entwicklung von Einzelhandelsumsétzen und Bruttogewinnspannen mit Handelswaren
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Zu beobachten ist ebenfalls, dass im selben Zeitraum die Bruttogewinnmargen
bei klassischen Handelswaren relativ konstant bei Gber 30 % geblieben sind.
Dies zeigt auch, dass die Profitabilitdt der meisten Einzelhandler erhalten ist
und sie durch hohere Umsatze steigende Gewinne verzeichnen kdnnen. Die
durchschnittliche Wachstumsrate der letzten zehn Jahre lag bei knapp 1,7 %

p. a., eine moderate Wachstumsrate.

Die gréBte Herausforderung fir den Einzelhandel ist der Umgang mit dem immer
stéarker werdenden Onlinehandel. Wie in Abbildung 6 zu sehen ist, sind die
Umsétze im Onlinehandel in den letzten Jahren sehr stark gestiegen.

Abb.6 E-Commerce-Umsatz mit Waren in Deutschland
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eigene Darstellung i. A. a. Rabe (2019).

Die durchschnittliche jahrliche Wachstumsrate (CAGR) im deutschen Online-
handel lag in den letzten zehn Jahren bei 16,9 % p. a., dadurch wird deutlich,
dass die Wachstumsdynamik dieser Vertriebsform um ein Vielfaches héher ist als
im stationéren Einzelhandel.

Der Umsatzanteil des Onlinehandels am deutschen Gesamthandel lag im
Jahr 2020 bei circa 20,0% und ist damit in den letzten sechs Jahren um

10,1 % p. a. gestiegen. Bei der Gegentiberstellung der Entwicklung des
stationaren Einzelhandels zum Onlinehandel wird deutlich, dass Letzterer
immer bedeutender fiir die Konsumenten in Deutschland wird. Daher wird es
fur klassische Einzelhandler immer wichtiger, sich auf die verdnderten Markt-
entwicklungen einzustellen, um Umséatze und Marktanteile zu sichern.

20 Die Zukunft der Warenhaus-Immobilien



3 Entwicklung des Warenhausmarktes in Deutschland

Dass das damalige Kernkonzept des Waren- und Kaufha