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1 EINLEITUNG

Die Definition dynamischer, stadtischer Veréandesprgzesse als ein komplexes System stellt seitgena
Zeit einen Konsens in vielen wissenschaftlichenk@ssionsbeitragen dar. Gleichzeitig gehoren Begriff
wie Ressourceneinsparung und Nachhaltigkeit alleron den aktuellen Zielen der wirtschaftlichen und
politischen Stadtplanung. Es stellt sich demnaatelmend die Aufgabe den komplexen Verflechtungen
stadtischer Entwicklungsprozesse und ihrer Anadyganethodischem Wege zu begegenen.

Nicht zuletzt auch fir die handelnden (Stadt-) Akéeist es erforderlich, strategische Informatiofiber
strukturelle Wechselwirkungen, Synergien und Pdatmtmaoglichst friih in immobilienékonomische und
stadtentwicklungspolitische Planungsprozeses eindeh. Das hier beschriebene GIS-und MAS-basierte
Analyseverfahren GRETAS ermdglicht definierte  Adpek des dynamischen Verhaltens
immobilienwirtschaftlicher Akteure als Computermbddzubilden und verschiedene Entwicklungsverlaufe
szenarisch zu simulieren. Das Verfahren hat zurhdigeDurchsetzungsfahigkeit immobiliendkonomischer
Interaktionsprozesse und die Widerstandsfahigkeésilienz) des umgebenden stadtebaulichen Umfelds
standortgenau abzuschéatzen und auszuwerten.

2 EIGENSCHAFTEN IMMOBILIENWIRTSCHAFTLICHER PROZESSE

Nach Schulte, Bone-Winkel und Focke [2008] nehnmeaméobilien, aufgrund der mit ihnen verbundenen
hohen Investitionsvolumina, den grof3ten Anteil ames@ntvermdgen privater Haushalte, als auch
Unternehmen ein. Sie fuhren weiter die immobili@rfische Standortgebundenheit als die zentralste
Eigenschaft im Vergleich zu anderen Giiterrt Bime Immobilie wird immer durch ihre spezifischade im
Hinblick auf ihre Nutzungsméglichkeiten und den &andort zu erzielenden 6konomischen Wert
beeinflusst. Fir die Bewertung der umgebenden Sozialstruktuelesp die sich sténdig verandernde
Faktoren wie z.B. Einkommensstruktur, Arbeitslosgai, demographische Entwicklung, Migrationsanteil
Kaufkraft und Dichte der umgebenden Bevolkerunggstir eine entscheidende Rolle. Neben dem
beschriebenen exogenen Wandel der Umgebungsstriddaeichnet der Begriff des Immobilien-
Lebenszyklus den Verédnderungsprozess einer Imraolnili zeitlichen Verlauf von der Entstehung Uber
verschiedene Nutzungsstadien bis hin zum Abrisss®Lebenszyklen verlaufen nicht grundsatzlich imme
und allerorts identisch. Vielmehr handelt es siabal um ein phasenorientiertes Erklarungsmodetieim
immobiliendkonomische Prozesse durch interne underes Einflisse bestimmt werdénDas
Immobilienmanagement unterscheidet hier zwischeereiechnischen Dimension, einer Marktdimension
und einer finanzwirtschaftlichen Dimension, diechsigegenseitig beeinflussend, auf die wirtschéilic
Lebensdauer von Immobilienprojekten einwirkeBa aber sowohl immobilienwirtschaftliche, wie auch
stadtplanerische Prozesse und Entscheidungen Kakgelt und nicht unabhéangig von ihrer
Umgebungsstruktur ablaufen, kann hierbei durchanseinem komplexen System gesprochen werden.

2.1 Risikoanalyse in der Standortentwicklung

Entscheidungen zur Stadtentwicklung und Standoitwtgiien aulRerst komplexe Prozesse der Abwéagung
und Loésungssuche dar. Der Standort einer Immobiliet das entscheidende Kriterium im Hinblick digf

zu realisierenden Nutzungsmdglichkeiten und deawdaerzielbaren Ertrag. Allerdings ist ,jeder Stamd
[..] fur sich genommen einzigartig und nicht dafgibar.® Immobilienwirtschaftliche Markt- und
Standortanalysen, die projektbezogen erhoben webiden ein géngiges Bewertungsinstrument um kkal
teilraumliche Einflussgrdfien in Hinblick auf ihreofektrelevanz abzuschatzen. In Berufung auf Framak
Wegener [2002] kdnnen Stadte aber als ,hierarchigeschichtete und vertikal verschréankte Systeme

! vgl. Schulte/Bone-Winkel/Focke, 2008
2 vgl. Schulte/Bone-Winkel/Focke, 2008
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rhythmisch-dynamischer Prozessdjetrachtet werden. In ihrer Analyse ist von einghaichzeitigen
Auftreten sich gegenseitig beeinflussender, saziaid raumlicher Interaktionen auszugehen.

Die Komplexitat der Auswirkungen derartiger Proeessid ihr raumlicher Verlauf sind im Vorfeld mit
herkdbmmlichen  Planungswerkzeugen nur sehr schwensclgitzbar. Bislang verwendete
Untersuchungswerkzeuge basieren immer noch hatnlitdéicauf statischen Informationssystemen und
raumlich abgegrenzten Handlungsstrategien. In mendichen Standortuntersuchungen wird bislang davon
ausgegangen, dass ein Immobilienprojekt immer imtrdien der zu bewertenden, umgebenden, aber sich
stetig verandernden Standortstruktur steht.

Standortbedingungen; ——p»
Infrastruktur, Wohngebiet,
Nahe zu Industriegebiet, etc.
Chancen-/Risikobeziehung:
I starke Einflussnahme
s Mittlere Einflussnahme
geringe Einflussnahme
ZentralerAkteur

anvisierte Projektidee

A

Abbildung 1: Eingenommene Untersuchungsperspektidger klassischen Bewertung einzelner Immobiliehaben

Fallt also die Bewertung, z.B. der Einkommensstrgkéls nachteilig fir die gewiinschte Standortdétali
und das Projektziel aus, so wird sie folglich atgeptielle Projektschwéache und Entwicklungshemmnis
klassifiziert. Aber gerade das Auffinden verstecl8&ukturpotentiale, wie auch die Entwicklung aittiver
Stadtteilidentitaten stellen entscheidende FaktatgrAufwertung strukturschwacher Stadtgebiete rinaie

des Stadtentwicklungsprozesses %awuch bietet die Lage in sich heterogen und volatitwickelnden
Gebieten besondere 6konomische Chancen auf eigieistiy hohere Rendite als im Zentrum durch nigelri
Einstandsinvestitionen bei besseren Entwicklungsicfiieiten? Die zentrale Ausrichtung eines
Analysewerkzeugs auf ein einzelnes betrachtetegel®zeel, wie sie in herkdmmlichen Markt- und
Standortanalysen verwendet wird, verhindert abaiggermalien den hierfir nétigen Perspektivenwechsel
Trotz der hohen Aktualitdit und rdumlichen Genaliigldes Datenbestandes birgt diese fortwahrende
Bestatigung vorhandener sozio-6konomischer Raurfizdst die Gefahr von sich selbst bestatigenden
Prognosen (self-fulfilling prophecies) und infolgsden einer sich beschleunigenden Zunahme der
soziobkonomischen Segregation.

3 GRETAS-MODELLANSATZ

Es erscheint somit naheliegend zusétzliche metblodig/erkzeuge der Raumabgrenzung einzusetzem die i
der Lage sind Akteure einschlieflich ihrer Handiemgu lokalisieren. Es reicht hierbei nicht austinemte
Akteure aufgrund ihres Aufenthalts an einem Ort mis3geblichen Bezugspunkt zu wahlen. Erst ihre
Einbettung in zeitliche und raumliche Handlungsraustistet einen nitzlichen Ansatzpunkt. Die Intamt
muss demnach sein, dynamische, immobilien6konomis@lusammenhange und ihre rdumlichen
Auswirkungen in einer exakteren Form darstellbad unterpretierbar zu machen. Der GRETAS -
Modellansatz liefert hierfir eine Untersuchungspeksive, die in geeigneter Weise sowohl den subvekt
handlungsmotivierten Veranderungen der Stadtbewohredls auch den klassisch-quantitativen
Abgrenzungsmadglichkeiten der stéadtischen Umgebumgpecht. Das hier beschriebene Modell nimmt aus
diesem Grund eine raumzeitliche Perspektive aufStigelt und ihre Akteure ein und geht davon auss das
bestimmte Standortbereiche durch Interaktions- lezterne Planungsentscheidungen mehr tangiert werde

® Franck, Wegener, 2002

" Fur weiterfiihrende Informationen sei auf K6nig, 2010, Simulation und Visualisierung der
Dynamik raumlicher Prozesse, verwiesen.

8 Als ein Beispiel sei hier die Studie “Kreative Milis und offene Raume in Hamburg”,
Stadtentwicklungsbehérde Hamburg mit Studio UGwuis Overmeyer, 2010 aufgefihrt.

° vgl. Immobilienzeitung, 2007 — Standort- und Maridlyse
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als benachbarte Quartiersbereiche. In Hinblick dief eingangs beschriebenen Ruckkopplungsprozesse
innerhalb der komplexen Systemstruktur einer Staatin davon ausgegangen werden, dass sich bestimmte
immobilienwirtschaftliche Innovationen nur Uber Uege innerhalb des Stadtraums umsetzen lassen oder
anders ausgedruckt, der Erfolg von Einzelprojekten der Durchléassigkeit bzw. dem Widerstand des
umgebenden Stadtquartiers abhéngen. Ein beispgieth@fenario stellen hier private Investoren darsidh

zur Etablierung ihres Investments zusatzlich imd&¢dl engagieren.
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Abbildung 2: Strukturkonzept des Modellaufbaus

3.1 Anwendungsbereiche des Modells

Das hierin vorgestellte Analyseverfahren ermoglictiéfinierte stadtische Veranderungsprozesse oder
Planungsentscheidungen abzubilden und deren ré&enliduswirkungen unter verschiedensten
Einflussfaktoren zu simulieren. Spezifische Fallp@le konnen unter verdnderlichen Parameteranmahme
in ihrem zeitlichen Verlauf und ihrer unterschietien raumlichen Ausbreitung als differenzierte Grien
visualisiert, sowie quantitativ und qualitativ bete¢ werden. Neben der kartografischen Lokalisigrun
raumlich betroffener Standorte, Einrichtungen ddé&mastrukturen kénnen auch dynamische Veréndemnge
von interagierenden und konkurrierenden Akteuremgebliddet werden. Erganzend zu verschiedenen
okonomischen Anwendungen zur Risikoabschatzung kdumch die frihzeitig Analyse struktureller
Zusammenhdnge insbesondere in der vorbereitendenleipdanung und der Ermittlung von
Planungsvorgaben ein inhaltlicher Mehrwert erzigdtden.

Beispielhaft lassen sich folgende Anwendungsbeedicimulieren:
¢ Modellierung immobilienkonomischer Interaktionspeese
¢ Modellierung der Durchsetzungsfahigkeit von Statidnovationen im stadtebaulichen Umfeld
* Modellierung der dynamischen Wechselwirkung vom8tatnutzungen und Stromgrof3en

ProceedingREAL CORP 2011 Tagungshand ISBN:  978-3-9503110-0-6 (CD-ROM); ISBN: 978-3-9508%1-3 (Print) ﬂ
18-20 May 2011, Essen. http://www.corp.at Editors: Manfred SCHRENK, Vasily V. POPOVICH, Peter ZEILE



GRETAS® — Dynamische Simulation immobilien6konomecRaum- und Standortpotenziale

Abbildungen 3, 4 & 5: Darstellungen aus prototypat GRETAS-Simulationsbeispielen zur Entwicklung iiéiner Stidstadt

3.2 Beispielanwendung Buromarktsimulation

Ein vom Autor in Zusammenarbeit mit Meyer zum altBorgloh, C. und Mrosek, H. prototypisch
entwickelte Simulationsmodell10 ermdglicht die buesktspezifischen Lagequalitédten eines Stadtgebiets
Abhangigkeit vom Marktverhalten in beschrankter rrodynamisch abzubilden und standortgenau
auszuwerten. Das Ziel der Simulationen ist nichte ddetailgetreue Nachbildung mdglicher
Entwicklungsrealitaten, sondern die gezielte Uki#fiprg riskanter Szenarien und die Analyse ihreallok
relevanten Standortfaktoren. Am Beispiel der sidiic Innenstadt Koélns werden verschiedene Szenarien
eines mdglichen Marktverhaltens auf Grundlage degrfiigbaren Mietangebote ausgewahlter
Immobilienunternehmen georeferenziert und agensefiasimuliert. Im Simulationsmodell werden die
Burostandorte nach den nachfolgenden Attributenssifiziert. Die vermietbare FlachengroRe, der
angestrebte Mietpreis pro gm, die Leerstandsquote @bjekt und die Lagequalitat innerhalb des
Stadtgebiets stellen die ersten grundsatzlichen erdcheidungskriterien dar. Wahrend des
Simulationsablaufs bestimmen darlUber hinaus sictamiysch verdndernden Faktoren, wie das momentane
Lebenszyklusalter der Immobilie und deren spetifisklarktzentralitét die zeitgebundene Attraktivjtites
einzelnen Buroflachenstandorts. Das agentenbasitexdell l1&uft hierbei nach folgendem Regelwerk ab:

Je langer ein Standort nicht vermietet wird, umgoRgr ist die Einflussnahme der umliegenden
Marktentwicklung auf seinen Vermittlungserfolg. ®lermalRen sinkt die lokale Standortattraktivijét,
Ofter eine Immobilie nachgefragt und nicht verntietdrd. Von besonderem Interesse ist hierbei die
Moglichkeit unterschiedlich lang andauernde Rewgt@atungsprozesse ehemals ungunstiger Lagequalitate
beobachten zu kénnen. In Abhangigkeit der Umgelsinggur lassen sich hierbei durchaus verschiedene
lokale Tragheiten beobachten.

Abbildung 5 & 6: Beispiele der prototypischen GRET&8romarktsimulation, Kéln 2011

9 hahere Infos zum Prototypen unter http://gretasaech.net
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Die gewonnenen Ergebnisse werden in Form von Gtgachnd erlauternden Beratungsleistungen zu
konkreten Handlungsanweisungen ausgewertet. Nebansthtistischen Datenwerten kénnen durch die
Verwendung bildlicher und filmischer Medien dynaohie Entwicklungsprozesse, die komplexen
Verflechtung von Einflissen und Beziehungen unde@ene Steuerungsmdglichkeiten transparent und
leicht verstéandlich dargestellt werden.

4 FAZIT

In Anbetracht der angesprochenen Auswirkungen imirrabkonomischer Entscheidungen auf den Verlauf
stadtischer  Entwicklungsprozesse konnen durch daRETAS-Simulationsverfahren  wichtige
stadtentwicklungsrelevante Erkenntnisse gewonnerdeme Das Verfahren erméglicht besonders stabile
Standortbereiche innerhalb einer sich kontinuieri@andelnden Strukturumgebung zu lokalisieren tne i
spezifische Volatilitat auszuwerten. Somit kdnnetteQunter Beriicksichtigung fortlaufender, dynaresc
Veranderungsprozesse identifiziert werden, die anchffusen Prozessverlaufen langfristig eine uigére
Funktion Ubernehmen als andere Standortbereiclee b8obachteten Resultate erlauben eine zeitrawmlich
Perspektive auf die Wechselwirkung zwischen hautehweichen Standortfaktoren in ihrem stadtebaeatich
Umfeld. Die graphischen Visualisierungsmaglichkeitgeten dartiber hinaus eine allgemein verstanallich
Diskussionsgrundlage fir Projektbeteiligte und Eiésdungstrager auch ohne technische Fachkenntnisse

5 REFERENCES

Bone-Winkel, S./Schulte/Focke,: Immobilien-Projektecklung, Koéin, 2008

Franck G. / Wegener, M.: Die Dynamik raumlicher Z&sse, Opladen, 2002

Schulte, K.-W.: Immobilienékonomie — Betriebswirtaftliche Grundlagen, Miinchen, 2008

Konig, R.: Simulation und Visualisierung der Dynamékimlicher Prozesse,Wiesbaden, 2010

Overmeyer, K. / Stadtentwicklungsamt Hamburg: KixeaMilieus und offene Raume in Hamburg, Hamburd,®0
Dziomba, M., Walther, M., Muncke, G.: Immobilienzeig — Markt- und Standortanalyse, Wiesbaden, 2007
GRETAS: http://gretas-research.net

ProceedingREAL CORP 2011 Tagungshand ISBN:  978-3-9503110-0-6 (CD-ROM); ISBN: 978-3-9508%1-3 (Print) E
18-20 May 2011, Essen. http://www.corp.at Editors: Manfred SCHRENK, Vasily V. POPOVICH, Peter ZEILE



