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Leerstand hier, Wohnungsknappheit dort:
Immobilienmarkt im Wandel

Bo Nintzel

Deutschlandweit kiimpfen Kommunen gegen inner-
oOrtlichen Leerstand, wihrend insbesondere die gro-
Ben Stidte hdnderingend nach bezahlbarem Wohn-
raum suchen. Dies stellt Kommunalverwaltungen und
Wirtschaftsforderungen vor groBe Herausforderun-
gen und bietet Platz fiir neue Portale und Chancen
fiir die Immobilienwirtschaft.

inkende Bevdlkerungszahlen und Leerstinde im landli-
Schen Bereich auf der einen Seite, iiberhitzte Preise und
Wohnungsknappheit in den Metropolen auf der anderen
Seite - beides sorgt dafiir, dass eine Akteurin die Biihne der
Immobilienwirtschaft betritt, die sonst in diesem Bereich sehr
zuriickhaltend agiert: die Kommune.
Spitestens seit der Baugesetzbuchnovellierung aus dem Jahr
2013 und der dort eingefiihrten Pflicht fiir Kommunen, im
Rahmen einer Bauleitplanung fiir Neubaugebiete abzuwégen,
ob es nicht innerortliche Entwicklungspotenziale gibt, ist
der Druck auf die deutschen Kommunalverwaltungen stark
gestiegen, sich aktiv mit dem Thema der Innenentwicklung
zu beschiftigen. Dabei gilt es, sich mit dem eigenen lokalen
Immobilienmarkt auseinanderzusetzen und nicht ausschlief3-
lich auf die Ausweisung neuer Baugebiete zu setzen.

Dabei liegt das Hauptaugenmerk in einem ersten Schritt dar-
in, zundchst alle Potenzialfldchen, wie Brachen, Bauliicken,
mindergenutzten Fldchen, Nachverdichtungsareale oder
Konversionsflachen zu identifizieren und zu dokumentieren.
Und zwar nicht nur solche Objekte, die die 6ffentliche Hand
bereits besitzt, sondern vor allem auch Fldchen, die sich in
Privateigentum befinden. Ziel ist es, diese Flachen fiir den
Immobilienmarkt zu gewinnen, um dem Druck auf fehlen-
den Wohnraum in den Metropolen nachzukommen. Doch
die Aktivierung von Potenzialflichen ist ein langwieriger
Prozess. Es gibt Griinde, warum die identifizierten Flichen
nicht am Markt zu finden sind: zerstrittene Eigentiimer-
gemeinschaften, falsche Wertvorstellungen, steuerliche
Verflechtungen mit Betriebsvermogen oder einfach schlicht
Unwissenheit - um nur einige zu nennen. Gleichzeitig miis-
sen die Kommunalverwaltungen stiddtebauliche Vorgaben
erarbeiten und ggf. Gelder fiir die Aufstellung von Bebau-
ungspldnen investieren. Die Ziele sollten sich dabei idealer-
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weise mit den Vorstellungen des Eigentiimers und moglicher
Investoren decken. Ein Prozess, der nicht von heute auf mor-
gen beendet ist, zumal passende Investoren und Bautrdger
seitens der Kommune erst einmal gefunden werden miissen.
Die Personalknappheit bei den Kommunen einmal ganz au-
Ben vorgelassen.

In Idndlich geprdgten Regionen sind die Voraussetzungen ge-
nau kontrir. Bedingt durch den demographischen Wandel
und fehlende Perspektiven am Arbeitsmarkt verdden die
Innenstadte, verfallen Hauser und die Kommunen haben mit
hohen Leerstandsquoten zu kdmpfen. Am Immobilienmarkt
werden nur wenige dieser leerstehenden Objekte gehandelt
- kein Wunder, sind sie doch in Immobilienportalen in den
seltensten Fillen zu finden. Auch hier ist die Kommune ge-
fordert zu handeln - im Idealfall, indem die Angebote fiir
den Markt transparent gemacht werden.

Durch die zwar langsam, aber stetig vorangehende
Aktivierung neuer Areale wird es auf Dauer auch zu
einer Erholung der Immobilienpreise kommen und
vor allem wird es den so dringend benotigten

sozialen Wohnraum geben.

Klassische Aufgabe der stidtischen Wirtschaftsférderung ist
es, Unternehmen bei der Ansiedlung zu begleiten. Dazu
gehort auch die Suche nach der geeigneten Fléache, die sich
zunehmend nicht in kommunaler Hand befindet. Nun ist die
Wirtschaftsforderung selbstverstindlich nicht als Makler am
Markt tdtig, dennoch findet sie sich oftmals in einer Ver-
mittlerrolle zwischen Suchendem und Anbieter wieder. Auch
hier ist den Kommunen mit einer transparenten Darstellung
des Marktes geholfen - vor allem von Objekten, die norma-
lerweise nicht 6ffentlich gehandelt werden. Gleichzeitig ist
eine Digitalisierung von Prozessen gefragt.

Welche Bedeutung hat nun diese immer aktivere Rolle der
Kommunen fiir den Immobilienmarkt? In Regionen, in de-
nen Wohnraumknappheit herrscht, werden die Verwaltungen
der Stidte und Gemeinden einen entscheidenden Beitrag zur



| Frankfurt am Main

kommunale

K

# Bauen Inserieren

Uber Frankfurt am Main

Kaufen Mieten Gewerbe Anbieter

Sie sind hier: » KIP Frankfurt am Main » Zur Homepage von Frankfurt am Main

FRANKFURT

Stadt Frankfurt am Main

Frankfurt am Main verfigt Gber
hervorragende Standortqualitaten fur
Unternenmen jeder GréBe. Die Stadt
ist das wirtschaftliche und
geografische Zentrum der Region
FrankfurtRheinMain. Mit ihren mehr als
43.000 wirtschaftlich aktiven
Unternehmen erwirtschaftet sie ein
Viertel des Bruttoinlandsproduktes des
Bundeslandes Hessen und stelit mit...

P

Immobilien in Frankfurt am Main: Der lokale Immobilienmarkt auf einen Blick

Bauen in Frankfurt am Main Immobilien kaufen in Frankfurt am Main

» Mehr Informationen anzeigen

Immobilien in Frankfurt am Main

» » Neub i » Nauser » Wohnungen » Sonstige Immobilien
anbieten

/)-“.I

Sie suchen ein Haus oder eine Eigentumswohnung in Frankfurt am Main
zum Kauf? Informieren Sie sich hier liber passende Angebote.

Sie méchten eine Immobilie anbieten?
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Beispielobjekte im Kommunalen Immobilien-Portal fiir Frankfurt am Main

Aktivierung neuer Fldchen beitragen. Ihnen obliegt die Iden-
tifizierung der Potenzialfldchen, die Ansprache der Eigen-
tiimer, die Schaffung von Baurecht und die Darstellung der
Objekte in geeigneten Portalen zur Suche von Bautrigern
und Investoren. Gleichzeitig wird es zukiinftig immer selte-
ner klassische Neubaugebiete mit Einzel- und Doppelhaus-
bebauung geben, die zwar derzeit ein sicherer Garant fiir
Kommunen sind, Geld in die knappen Haushaltskassen zu
spiilen, aber aus 6kologischer und 6konomischer Sicht kei-
ne Zukunft haben. Das Bautrager-Geschift wird zunehmen,
jedoch nicht ohne Einbeziehung der kommunalen Verwal-
tungen. Durch die zwar langsam, aber stetig vorangehende

Die Stddte und Gemeinden werden
sukzessive dazu iibergehen, eigene
Immobilienportale am Markt zu etablieren
- kommunale Immobilienportale, mit
denen sie eine transparente Ubersicht

der in ihrem Ort gehandelten Immobilien
darstellen kénnen, ohne selbst als
Anbieter aufzutreten.

Aktivierung neuer Areale wird es auf Dauer auch zu einer
Erholung der Immobilienpreise kommen und vor allem wird
es den so dringend benotigten sozialen Wohnraum geben.

Im léndlichen Raum, der oftmals bereits 20 bis 30 Kilometer

vor den Toren der Grofstddte beginnt, wird insbesondere
der Leerstand als Angebot auf den Immobilienmarkt kom-
men. Erfolgreiche Beispiele, wie in der nordhessischen 4000-
Einwohner-Stadt Wanfried, die in den vergangenen Jahren

eine Vielzahl ihrer mehr als 50 leerstehenden Hiuser er-
folgreich vermarktet hat, zeigen, dass eine transparente
Darstellung aller Angebote immens wichtig ist. Das groBe
Angebot an giinstigem Wohnraum auf dem Land mit einem >
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derzeit stark forcierten Ausbau des Breitbandnetzes wird
langfristig zu einer spiirbaren Riickwanderung in ldndliche
Gebiete fiihren.

Die groBen Immobilienportale sind in Deutschland seit Jahren
etabliert und konnen nahezu beliebig an der Preisschraube
drehen. Doch damit verschlieBen sie sich der Zielgruppe der
Kommunen, obwohl diese, wie wir gesehen haben, eine ent-
scheidende Rolle am Immobilienmarkt der Zukunft spielen.
Ein deutschlandweites Portal ist aber grundsitzlich auch der
falsche Ansatz fiir Kommunen - haben diese doch in den
seltensten Féllen eigene Angebote zur Verdffentlichung.
Fir Stadte und Gemeinden, aber auch fiir Verwaltungs-
gemeinschaften und Landkreise ist es viel entscheidender,
ihren lokalen Immobilienmarkt vor Ort ganzheitlich abzu-
bilden. Dazu gehdren selbstverstindlich eigene Angebote,
aber vielmehr noch die Objekte, die von Privatpersonen und
den ortlichen Immobilienmaklern angeboten werden. Und ist
das nicht auch fiir Immobilienprofis viel interessanter?
Die Fokussierung auf den lokalen Markt - sowohl offline als
auch online? Die Stidte und Gemeinden werden sukzessive
dazu tubergehen, eigene Immobilienportale am Markt zu
etablieren - kommunale Immobilienportale, mit denen sie ei-
ne transparente Ubersicht der in ihrem Ort gehandelten
Immobilien darstellen kdnnen, ohne selbst als Anbieter auf-
zutreten.

Mit KIP | Das kommunale Immobilienportal existiert bereits
eine Plattform, die sich dank einer modularen Struktur als
Quasi-Standard bei den Kommunen durchsetzt. So haben bei-
spielsweise in Hessen deutlich iiber 50 Prozent aller Kom-
munen das Portal aktiv im Einsatz, aber auch deutschland-
weit setzt sich die Plattform sukzessive als Losung durch. Der
lokale, werbefreie und kommunale Ansatz der Plattform sorgt
dabei fiir eine hohe Prdsenz in Suchmaschinen, die Bewer-
bung der Plattform durch die Kommunen fiir eine Bekannt-
heit in der Bevdlkerung. Bei einer sehr {iberschaubaren Kos-
tenstruktur flir Anbieter ist die Plattform auf dem besten
Weg, auf Grundlage der kommunalen Zusammenarbeit einen
Wandel am Immobilienportalmarkt herbeizufiihren.

Der Autor:

Bo Nintzel ist Geschaftsfiihrer der immovativ GmbH.
Nach seinem Studium an der TU Darmstadt hat er schnell
seine Leidenschaft fiir die Entwicklung von Online-

| . Portalen fiir die Immobilienwirtschaft entdeckt. Mit einer
/. lber 10-jahrigen Unternehmenshistorie betreibt die
immovativ GmbH heute einerseits das Immobilienportal
wunschimmo.de und hat sich andererseits auf die
Entwicklung von technischen Werkzeugen und Produkten
fir Kommunen und Wirtschaftsforderungen spezialisiert.
Dazu zéhlt auch KIP | Das kommunale Immobilienportal.
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Wer sich im lokalen Portal seiner Stadt
nach der passenden Immobilie
umschaut, ist oftmals auch wirklich an
einem Objekt interessiert. Gleichzeitig
finden sich auf den Portalen Angebote
von Privatpersonen, die meist gerne
eine professionelle Unterstiitzung
durch den Makler vor Ort annehmen.

Liegt auch eine Chance fiir die Immobilienwirtschaft in dem
neuen Selbstverstindnis der Kommunen, sich aktiv am Im-
mobilien- und Portalmarkt zu beteiligen? Die Antwort ist
ganz klar ein Ja! Allein der Prozess von der Identifizierung
bis zur Aktivierung von Potenzialflachen birgt unzéhlige
Dienstleistungen, die die Immobilienwirtschaft leisten kann.
Hier ergeben sich Chancen, als Mediator, als Vermittler oder
Experte involviert zu werden. Neue Angebote kommen auf
den Markt, die bislang nicht bekannt sind. Der Mangel an
Personal bei Kommunen sorgt fiir eine Auslagerung einzel-
ner Prozesse und das wiederum fiir neue Tatigkeitsfelder bei
Immobilienprofis.

Die Vernetzung der Immobilienwirtschaft mit der Wirt-
schaftsforderung vor Ort ist in der Regel ebenso eine be-
fruchtende Zusammenarbeit. Im Rahmen der Standortsuche
werden Interessenten oftmals durch die Stadt an den Anbie-
ter weitervermittelt.

Aber auch die kommunalen Portale bergen eine Vielzahl von
Vorteilen wie etwa die Starkung des eigenen Unternehmens
vor Ort tber ein Unternehmensprofil im offiziellen Immo-
bilienportal der eigenen Stadt. Allein der Mehrwert fiir
die eigene Homepage durch die Verlinkung, die sich vom
Stadtportal auf die eigene Internetprisenz ergibt, bewerten
Suchmaschinenexperten mit 4-stelligen Summen. Aber auch
die hohe Qualitat der Anfragen wird geschitzt. Wer sich im
lokalen Portal seiner Stadt nach der passenden Immobilie
umschaut, ist oftmals auch wirklich an einem Objekt inte-
ressiert. Gleichzeitig finden sich auf den Portalen Angebote
von Privatpersonen, die meist gerne eine professionelle Un-
terstiitzung durch den Makler vor Ort annehmen.

Fazit: Sowohl der Immobilienmarkt als auch der Portalmarkt
unterziehen sich einem zwar langsamen, aber stetigen Wan-
del. Die Kommune als Akteurin am Markt sorgt fiir eine neue
Transparenz am Immobilienmarkt und ist gleichzeitig darum
bemiiht, neue Flichen zu aktivieren. Dabei entstehen auch
neue digitale Werkzeuge, die Prozesse optimieren und im Fal-
le von Portalen auch direkt den Immobilienanbietern vor Ort
zu Gute kommen. Insgesamt eine spannende Entwicklung,
die jeder Immobilienprofi im Auge behalten sollte.



