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1 Einleitung

Das Mikroapartment ist ein relativ neues Immobilienprodukt, welches in seiner
Form erst in den letzten Jahren auf dem Immobilienmarkt erschienen ist. Wie
bereits der Name verrat, handelt es sich um eine sehr kleine Wohnung, jedoch
ist sie nicht mit gewohnlichen Studentenwohnungen oder einfachen Einraum-
wohnungen gleichzusetzen. Das Konzept vereint ideale Wohnlage mit durch-
dachter komprimierter Wohnflache, basierend auf der aktuellen Nachfrage der
sich verandernden Gesellschaft hin zum Ein-Personen-Haushalt. Durch hoch-
wertige Ausstattung kdnnen zuséatzlich noch hdhere Mietpreise pro Quadratmeter

aufgerufen werden, wodurch die Miniwohnungen starke Renditen generieren.

Daher werden aktuell eine Vielzahl an Mikroapartmentanlagen in den Top-Lagen,
wie Stadtzentren oder Szenevierteln, mit geringem bis keinem weiteren Platzan-
gebot errichtet. Dies dient dem Zweck, mehr Wohnungen zu schaffen und einen
geringen Mietpreis zu ermdglichen. Doch auch auf3erhalb der Stadtzentren treten

bereits solche Wohnanlagen zum Vorschein.

Dabei stellt sich nun die Frage, warum verhaltnismaRig teure Miniwohnungen
auch an Standorten gebaut werden, an denen kein Platzmangel herrscht und
beim ersten Betrachten keine anziehenden Faktoren eines Stadtzentrums zu er-
kennen sind. Sind diese Erscheinungen am Stadtrand nur eine Folge der aktuell
sehr hohen Nachfrage an Immobilien von Investoren oder haben solche Projekte

auch zukunftig eine Perspektive aus der Sicht von Mietern?

Speziell der Berliner Ortsteil Kopenick, welcher sich in Randlage der Hauptstadt
befindet, ist solch ein Standort. Auf den ersten Blick erkennt man keine attrakti-
ven Faktoren, wie Kultur- oder Freizeiteinrichtungen. Die Fahrzeit zum Zentrum
Berlins betragt mindestens 30 bis 40 Minuten. Lediglich das Umfeld ist ruhig und
weist vergleichsweise viel Grunflachen auf. Doch wer an so einem Standort woh-
nen mochte, scheint sich vermutlich etwas anderes vorzustellen, als ein kleines
25 m2-Apartment, in dem man im selben Raum wohnt, schlaft und auch kocht.

Dennoch werden auch dort Wohnanlagen mit Mikroapartments errichtet.
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Aus diesem Grund soll der Standort Lindenstrafl3e 28 in Berlin-Kdpenick unter-
sucht werden, da hier Mikroapartments errichtet werden und gepruft werden soll,
ob es sich nur um einen augenscheinlich attraktiven Renditebringer fur Investo-
ren ohne Ortskenntnisse handelt oder der Standort Potenzial fir weitere Baupro-

jekte von Mikroapartments bietet.

Dabei wird zuerst das allgemeine Thema Mikroapartments behandelt. Hierbei
wird aufgezeigt was die besonderen Kleinstwohnungen umfassen, fir wen so et-
was in Frage kommt und aus welchen Grinden. Im zweiten Schritt wird der Markt
unter den Rahmenbedingungen betrachtet. Dabei soll ersichtlich werden, was an
Immobilien gebraucht wird und was der Markt aktuell zu bieten hat, um das Er-
richten von Mikroapartments zu rechtfertigen. Zusatzlich werden Kauf- und Miet-
preise analysiert, um eine finanzielle Beurteilung durchfihren zu kénnen. Im An-
schluss wird der Standort Lindenstral3e 28 genau untersucht. Hierbei wird in der
Makroanalyse die Geografie, Infrastruktur, Wirtschafts- und sozialdemografische
Struktur bis hin zum Image des Gebiets untersucht. Die genaue Adresse wird
dann unter den gleichen Faktoren analysiert, um einen ausfuhrlichen Eindruck
sowie detaillierte Kenntnisse des Standortes zu erhalten. Abschliel3end werden
alle Erkenntnisse zusammengefasst und geklart, ob es sich um einen sinnvollen

Standort fur Mikroapartments handelt.
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2 Allgemein

2.1 Das Konzept

,Mikroapartment” ist die Bezeichnung fur eine kleine eigenstandige 1-Zimmer-
Wohnung in einer speziell konzipierten Apartmentanlage. Es ist ein relativ neues
Immobilienprodukt auf dem Wohnungsmarkt. Eine festgelegte GrofR3e fur Mikro-
apartments existiert nicht. Die Kleinstwohnungen sind jedoch flachenoptimiert
und weisen daher meist nur eine Flache zwischen 20 und 35 m? auf, um das
Konzept der Minimalisierung zu bewahren.! Hierbei gilt es den Wohnraum so
klein wie mdglich zu gestalten und trotzdem alle notwendigen Wohnkriterien zu
erfillen, da die Apartments auf dem Prinzip des , Third Place Living“: ,geschlafen
wird zuhause, gelebt wird in der Stadt [...]“? basieren. So verfligt das Apartment
Uber einen eigenen Sanitarbereich, mit Dusche, Toilette und Waschbecken sowie
eine Kichenzeile. Der Wohnbereich ist mit dem Schlafbereich zusammengelegt.
Wie in Abbildung 1 ersichtlich, besteht dieser meist nur aus einer Schlafcouch
oder einem Bett plus einer Sitzgelegenheit, um die Wohnung lediglich auf das
Schlafen und kurze Aufenthalte zu beschrénken.

Vom Aufbau ahneln sie sehr dem studentischen Wohnen, jedoch sind die hoch-
wertige Ausstattung, die Top-Lage sowie das Serviceangebot wesentliche Unter-
scheidungsmerkmale. ,Sie richten sich an Nutzer mit festem und héherem Gehalt
und sollen vor allem den Bedarf an héherwertigen Wohnungen in bevorzugten
Lagen decken.“® Somit grenzen sich die kleinen Apartments auch von Wohnun-

gen des sozialen Wohnungsbaus ab.

Ein wichtiger Faktor fur die Miniwohnungen ist dabei eine Top-Lage. Dabei muss
es sich aber nicht um das Stadtzentrum handeln. Der Standort muss den Anspri-

chen der Zielgruppe entsprechen. So kommen auch entwickelnde Bezirke oder

1 Les Christie, ,Micro-apartments: The anti-McMansions“, CNN Money, 21.06.2013
2 Ponnewitz, Judith; Kienzler, Tobias (2016): Marktfahigkeit von Mikroapartments. Kéln: Josef Eul, S. 15
3 Ponnewitz, Judith; Kienzler, Tobias (2016): Marktfahigkeit von Mikroapartments. K6In: Josef Eul, S. 5
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Stadtteile mit guter offentlicher Anbindung und Nahe zu Firmensitzen, Gewerbe

und Industrie in Frage.

Folgende Abbildung zeigt einen typischen flachenoptimierten Grundriss eines

Mikroapartments:

SEEESE

STUDIO 101

4. OBERGESCHOSS
1 ZIMMER

26,55 M?

Wohnen/Kochen 19,84 m?
Bad 6,71 m?
Gesamt 26,55 m?
MaBstab: 1:50

Abbildung 1: Beispielgrundriss Mikroapartment*

2.2 Der Hintergrund

Die Idee der Mikroapartments ist die Verkleinerung der Wohnflache auf das No6-

tigste. Grund daftr sind Flachenmangel in Hochschulstadten und den Innenstad-

ten der deutschen Metropolen sowie die steigenden Mietpreise und neue Anspri-

che der Mieter.> Wer bei steigenden Mietpreisen an seinem Wunschstandort

4 Firmenmaterial: Haus & Capital Wirtschafts- und Finanzierungsberatungs GmbH (2017)
5 Vgl. Ponnewitz, Judith; Kienzler, Tobias (2016): Marktfahigkeit von Mikroapartments. KéIn: Josef Eul, S.

14
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wohnen mochte, muss nun an Wohnflache sparen. Des Weiteren steigt die An-
zahl von Singles, wodurch sich eine neue Haushaltsstruktur entwickelt und die
Nachfrage an kleineren Wohnungen steigt. ,Laut einer aktuellen Prognose des
statistischen Bundesamtes werden bis 2030 gut 43 Prozent aller Haushalte von
nur einer Person bewohnt werden.“® In den Berliner Stadteilen Mitte oder Kreuz-
berg existieren bereits schon jetzt rund 70 Prozent Einpersonenhaushalte. Je-
doch macht die Anzahl an 1-Raum-Wohnungen aktuell nur einen geringen Anteil

am deutschen Wohnungsmarkt aus.’

Anbieter von Studentenwohnungen verzeichnen eine wachsende Nachfrage von
Nicht-Studierenden, was fur das neue Immobilienprodukt spricht. Beispielsweise
suchen viele GroRunternehmen solch einen Wohnraum, um fur qualifiziertes Per-
sonal attraktiv zu werden.® Daflir werden oft mehrere Wohneinheiten in einem

Objekt oder sogar die komplette Wohnanlage vom Arbeitgeber angemietet.

Neben der hohen Nachfrage von potenziellen Mietern macht eine vergleichs-
weise hohe Rendite die Mini-Apartments auch fur Investoren interessant, da die
kleinen Wohnflachen zu teuren Quadratmeter-Preisen vermietet werden kdnnen

und dennoch fir eine Vielzahl an Mietern bezahlbar bleiben.

2.3 Serviced Apartments

Die Bezeichnung ,Serviced Apartments® oder auch ,Boardinghouse” beschreibt
ein Service- und Dienstleistungskonzept fir Wohnungen. Dabei wird ein vollaus-
gestatteter Wohnraum mit Mobiliar und elektronischen Geraten, wie Fernseher
und Kichengeraten angeboten. TV-Anschluss und Internetzugang tber W-Lan
sind im Angebot inkludiert. Hinzu kommen angebotene Dienstleistungen wie ein

wadchentlicher Reinigungsdienst oder Wascheservice. Unterschied zum Hotel-

6 0.V., 0.J. in: http://ziegert-immobilien.de/1-zimmer-wohnung-kaufen-berlin/. Abgerufen am 21.09.2017
70.V. (2017): IBB Wohnungsmarktbericht 2016, Stand: April 2017
8 0.V., 0.J. in: http://ziegert-immobilien.de/1-zimmer-wohnung-kaufen-berlin/. Abgerufen am 21.09.2017
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zimmer ist die eigene Kiiche sowie eine preisliche Auslegung auf Langzeitaufent-
halte. Flachenmiete, Nebenkosten, Ausstattung und Dienstleistungen werden in
einem fixen Monatsbetrag abgerechnet, der sogenannten All-In-Miete.®

Folgendes Diagramm zeigt durchschnittliche Mietkosten unterschiedlicher Unter-
kiinfte an einem ahnlichen Standort in Hamburg, basierend auf Marktdaten des
Jahres 2013. Als Referenz werden die Serviced Apartments der SMARTments

business GmbH dargestellt.

Monatsmieten verschiedener Unterkiinfte

3500
3000
2500
2000
1500
1000

500

**** Hotel *** Hotel Serviced Wohnen auf Serviced Wohnung  WG-Zimmer
ca.21lm? ca.17 m? Apartment Zeit Apartment bis 35 m? ca. 16m?
ca. 40 m? ca.28 m? ca.22 m?

Mietpreis pro Monat in €

Abbildung 2: Monatsmieten verschiedener Unterkinfte!?

Es wird deutlich, ein Langzeitaufenthalt in einem hochwertigem 4-Sterne Hotel-
zimmer kostet circa 3.200 Euro im Monat und ist mit Abstand die teuerste Wohn-
moglichkeit im Vergleich. Ein etwas kleineres 3-Sterne Hotelzimmer liegt mit Gber
2.000 Euro immer noch weit Uber den Preisen der Wohnalternativen. Im Verhalt-
nis zur Wohnflache liegen Serviced Apartments und das Wohnen auf Zeit im sel-
ben Preisniveau und bieten bei 20 bis 30 m? Flache eine Monatsmiete von unter

1.000 Euro. Nachteil des Wohnens auf Zeit sind jedoch keine bis kaum angebo-

90.V., 0.J. in: https://www.smartments-business.de/smartments-prinzip/. Abgerufen am 19.09.2017
100.V., 0.J. in: https://iwww.smartments-business.de/smartments-prinzip/. Abgerufen am 23.08.2017
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tene zusatzliche Dienstleistungen. Wesentlich glinstiger erscheinen zwar die nor-
male Einraumwohnung fir knapp 600 Euro im Monat oder das WG-Zimmer fur
lediglich 425 Euro, jedoch mussen hier zuséatzliche Kosten fir Mobiliar oder lang-
fristige Internetvertrage (meist Gber zwei Jahre) beriicksichtigt werden. Des Wei-
teren werden keine Dienstleistungen angeboten und die Eigentimer bestehen oft
auf eine Mindestmietdauer von mindestens einem Jahr. Somit bieten Serviced
Apartments ein flexibles Gesamtpaket fur Interessenten eines kurz- bis mittelfris-
tigen Aufenthaltes an einem Standort, mit dem Zusatz angebotener Dienstleis-

tungen.

2.4 Zielgruppen

2.4.1 Berufseinsteiger

Young Professionals sind ausgebildete junge Leute oder Absolventen, die in der
Arbeitswelt durchstarten méchten. Oft sind es Nachwuchsfuhrungskrafte, auch
Trainees genannt, welche relativ haufig zwischen den Unternehmensstandorten
wechseln missen.!! Sie verfligen bereits Uber ein erstes eigenes Einkommen.
Wichtig fur die jungen Leute ist eine angesagte Wohngegend mit jungem Publi-
kum sowie Bars und Cafés, beispielsweise das bekannte Berliner Szeneviertel
Kreuzberg. Natur oder das Aussehen des Gebaudes sind meist nebensachlich.
Die Wohnung an sich riickt in den Hintergrund, da man sich nach der Arbeit mit
Freunden zum Essen oder Entspannen trifft, abends werden Bars oder Clubs
besucht. Ein weiterer wichtiger Punkt ist der offentliche Personennahverkehr.
Idealerweise befinden sich Haltestellen von Straldenbahnen und Bussen in un-
mittelbarer Umgebung und diese Transportmittel verkehren in hohen Frequen-
zen, sodass Hotspots, wie das Stadtzentrum oder Shoppingcenter, schnell er-
reicht werden kdonnen. Mikroapartments ermdglichen dieser Zielgruppe ein ver-

gleichbar gunstiges Wohnen an dem gefragten Standort.

11 vgl. Ponnewitz, Judith; Kienzler, Tobias (2016): Marktfahigkeit von Mikroapartments. Koln: Josef Eul, S.
38
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2.4.2 Studenten

Studenten teilen zum Grof3teil die Interessen der Young Professionals, die Wohn-
gegend muss angesagt sein und am besten eine gute 6ffentliche Anbindung zum
Stadtzentrum sowie zur Universitat oder Hochschule aufweisen. Parkmdoglichkei-
ten und die StralRenanbindung sind nebensachlich. Gegebenenfalls befindet sich
noch ein Park in der Nahe, um seiner Freizeitgestaltung nachzugehen. Mikro-
apartments weisen in der Regel Uberdurchschnittlich hohe Quadratmeter-Preise
auf und bieten aufgrund der geringen Wohnflache trotzdem die Mdglichkeit des
Wohnens an dem geforderten Standort. Hinzu kommt eine Knappheit an 6ffent-
lich geforderten Platzen in Studentenwohnheimen. ,Umfragen ergaben, dass ein
Groliteil von Wohnheimbewohnern und Wohnungssuchenden sogar ein Einzel-
apartment oder eine eigene Mietwohnung bevorzugen, wobei sich die Umset-
zung nur fir zwei Drittel erfiillt.“*? Vor allem kommen die hochwertigen Kleinst-
wohnungen fur Studenten mit festen Nebenjobs oder gestarkt finanziellem Hin-
tergrund, wie Eltern oder Stipendien, in Frage. Im Fall eines dualen Studiums
liegen oft Standort der Hochschule und der Arbeit getrennt voneinander. Die Stu-
denten sind somit auf einen bezahlbaren Zweitwohnsitz angewiesen. ,Besonders
bedeutungsvoll in der Zielgruppenaufstellung im Zusammenhang mit Mikroapart-
ments sind die 17 Prozent der Studierenden in Deutschland, welchen nach Bul-

wiengesa mehr als 1.000 Euro pro Monat zur Verfliigung steht.“13

2.4.3 Geschéaftsreisende

Personen, die Wohnraum fur einen mittelfristigen Aufenthalt an einem Standort
bendtigen, sprich wenige Monate bis zu einem Jahr, sind unter anderem Mitar-
beiter mit befristeten Vertragen, Projektbeteiligte oder auch Fuhrungskrafte. Hier-
bei kann es sich genauso um auslandische Arbeitskrafte handeln. Konkrete Bei-

spiele sind Wissenschaftler, Dozenten, Ingenieure oder IT-Experten.4

12 Ponnewitz, Judith; Kienzler, Tobias (2016): Marktfahigkeit von Mikroapartments. Koln: Josef Eul, S. 15
13 ponnewitz, Judith; Kienzler, Tobias (2016): Marktfahigkeit von Mikroapartments. KoIn: Josef Eul, S. 38

14 vgl. Ponnewitz, Judith; Kienzler, Tobias (2016): Marktfahigkeit von Mikroapartments. KoéIn: Josef Eul, S.
39
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Diese Zielgruppe zieht hauptsachlich aus geschatftlichen Grinden an einen be-
stimmten Standort auf absehbare Zeit, der Faktor Wohnen stellt sich also hinter
den Faktor Arbeit. Sie benétigen somit kein grof3es, kosten- oder pflegeintensives
Apartment. Wichtig sind hier eine Wohnlage nahe dem Unternehmen, gute Stra-
Benanbindung und Parkmdglichkeiten sowie der Personennahverkehr, um den

Arbeitsplatz problemlos und schnell zu erreichen.

Ein mehrmonatiger Aufenthalt im Hotel ist zu kostenintensiv (siehe Kapitel 2.3)
und bietet in den meisten Fallen keine eigene Kiiche flir die Bewohner. Das Be-
ziehen einer neuen Wohnung ist aufgrund von hohen Umzugskosten oder Neu-
anschaffungskosten fir Mobiliar fir den absehbaren Zeitraum kaum sinnvoll. Zu-
satzlich schrankt eine oft vertraglich geregelte Mindestmietdauer das Wohnungs-
angebot ein. Moblierte Mikroapartments werden daher des Ofteren fiir solche
Personen angeboten und ermdglichen ein unkompliziertes Wohnen auf Zeit und
an einem Standort, der dem Anspruch des Geschaftsreisenden entspricht. Inte-
ressant sind die Kleinstwohnungen auch fir grof3e Konzerne, welche ihren Mit-
arbeitern eine Unterkunft finanzieren, wenn sie auf absehbare Zeit an einem
Standort gebraucht werden. Zusatzlich erleichtert das Konzept der Serviced
Apartments den Arbeitstatigen den Haushalt, wodurch sie sich auf ihre Arbeit fo-

kussieren kdnnen.

2.4.4 Pendler

Berufstatige, deren Familie und Haushalt sich in der einen Stadt befindet, der
Arbeitsplatz jedoch in einer anderen Stadt, missen jeden Tag viel Fahrtzeit und
Fahrtkosten auf sich nehmen. Hauptgrund daflr sind meist gut bezahlte Jobs.
Diese Zielgruppe bildet mit fast 60 Prozent aller deutschen Arbeitnehmer sogar
eine Mehrheit.'®> Eine Alternative fir die taglichen Langstrecken sind die kleinen
Apartments, die hauptsachlich den Zweck des Ubernachtens am Arbeitsstandort
erflllen. Gearbeitet wird dann in unmittelbarer Distanz zur Miniwohnung und tber
das Wochenende kehrt man in die Heimat zurtick. Die Option des Pendelns unter

der Woche bleibt immer noch bestehen, zudem ein eigener privater Anlaufpunkt

15 0.V., 0.J. in: http://www.handelsblatt.com/panorama/aus-aller-welt/pendler-rekord-in-deutschland-18-4-
millionen-und-ihr-weiter-weg-zur-arbeit/20126834.html. Abgerufen am 09.08.2017
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am Standort des Jobs besteht. Auch hier sind die ausschlaggebenden Faktoren
die Anbindung per Auto und tber den Personennahverkehr, gentigend Parkmdg-

lichkeiten sowie die Nahe zum Unternehmen.

2.4.5 Best Ager

Ein Teil der erfahrenen Bevolkerungsschicht, im Alter von 50 plus, hat das Mikro-
apartment ins Auge gefasst, weil sie eine ansprechende Lage der Wohnflache
vorziehen. ,Nachdem die Kinder ausgezogen sind, wollen sie oft noch einmal in
die Stadt ziehen, um das kulturelle Angebot besser zu nutzen.“1® Gerade fur al-
leinlebende Best Ager kommen die Mini-Apartments mitten im Stadtzentrum in

Frage.

Die Kleinstwohnungen kénnen dabei auch als Zweitwohnungen genutzt werden,
um unter anderem einen direkten Anlaufpunkt im Stadtzentrum zu haben oder
als Wohnmaglichkeit in einer zweiten Stadt zu dienen. Vorteil zum Hotel ist hier-
bei eine eigene Individualisierbarkeit des Wohnraums, ein hoherer Wohlfiihleffekt
der eigenen vier Wande und eine eigene Kiche.

2.4.6 Senioren

Zusatzlich kommen die Kleinstwohnungen fir alleinstehende Senioren in Frage.
Idealerweise im Erdgeschoss und barrierefrei. Der kleinere Wohnraum hat einen
geringeren Bewirtschaftungsaufwand fur sie zur Folge. Die Lage sollte Arztzen-
tren, Apotheken und Supermarkte in naher Umgebung aufweisen, um der élteren
Bevolkerungsschicht ein ideales Umfeld mit kurzen Wegen zu bieten. Hierbei
muss es sich nicht um das Stadtzentrum, sondern eher den Stadtrand handeln,
wo haufiger ein grines und naturnahes Umfeld gegeben ist, welches gerade &l-
tere Personen bevorzugen. Auch hier bietet sich das Konzept eines Serviced
Apartments an, wessen Dienstleistungen den Alltag von Senioren erleichtern

kann.

16 0.V., 0.J. in: http://ziegert-immobilien.de/1-zimmer-wohnung-kaufen-berlin/. Abgerufen am 23.09.2017
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2.5 Vorteile und Nachteile

2.5.1 Fur Mieter

Eine Komprimierung des Wohnraums ermoglicht dem Mieter trotz hoher Quad-
ratmeter-Mieten ein bezahlbares Wohnen in individueller Top-Lage. Hinzu kommt
die hochwertige Ausstattung, welche die Lebensqualitat des Bewohners steigert.
Ein weiterer Vorteil fir Personen, die den Standort beruflich auf absehbare Zeit
wechseln mussen, ist die Moglichkeit der moblierten Apartments. Hierbei bleibt
dem Mieter der Zeit- und Kostenaufwand eines Umzugs beziehungsweise fur die
Anschaffung von neuem Mobiliar erspart. Er kann sozusagen von heute auf mor-
gen das neue Apartment beziehen. Mietkosten fir die Fertigméblierung sind da-
bei monatlich in der Gesamtmiete erfasst. Somit entsteht auch eine tbersichtli-
che Kostenentwicklung fur den Mieter, welcher lediglich einen fixen Monatsbe-
trag fur seinen Aufenthalt am Standort entrichten muss. Oft werden auch Ser-
viceleistungen wie Internetzugang und Fernsehen in solch einer All-In-Miete
(Pauschalmiete) fur bezugsfertige Wohnungen angeboten. Das Konzept der Ser-
viced Apartments bietet zusétzliche Dienstleistungen fur den Mieter, um ihm den
Alltag zu erleichtern, beispielsweise durch Wascheservice oder Reinigungs-

dienste.

Als negativer Aspekt ist der hohe Quadratmeter-Mietpreis der Miniapartments zu
nennen. Wenn man von der Ausstattung und dem beschrankten Wohnungsan-
gebot absieht, konnte ein Mieter eine gréRere Wohnflache fur den selben Preis
erhalten. Die Auslegung der Kleinstwohnungen auf reine Einpersonenhaushalte
kann sich auf langere Sicht fur einen Mieter negativ auswirken. Sobald der Mieter
einen Partner findet, ist er auf ein zweites Apartment angewiesen. Andererseits
ist er zum Umzug in eine grol3ere Wohnung gezwungen, da ein Zusammenleben
auf knapp 20 Quadratmetern sich als sehr schwierig darstellt. Ein weiterer Kritik-
punkt am Mikroapartment ist die geringe Individualisierbarkeit. Der flachenopti-
mierte Grundriss gibt kaum Moglichkeiten zur Gestaltung des Raumes (siehe
Abb. 1).

Zusammengefasst werden die Vor- und Nachteile in folgender Tabelle gegen-

Ubergestellt:
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Vorteile fur Mieter Nachteile fur Mieter

bezahlbares Wohnen mit hochwerti- | geringe Individualisierbarkeit
ger Ausstattung in Top-Lage

bezugsfertige Apartments hohe Quadratmeter-Miete

Angebot an Service-/Dienstleistungen | Beschréankung auf Einpersonenhaus-
halt

All-In-Miete

Tabelle 1 Vor- /Nachteile fiir Mieter!”

2.5.2 Fir Investoren

Die aktuell stetig steigende Anzahl an Singlehaushalten und die damit verbun-
dene Nachfrage nach kleinem Wohnraum spricht fur das Errichten von Mikro-
apartment-Wohnanlagen. Zusatzlich erreicht das neue Immobilienprodukt eine
breit aufgestellte Zielgruppe an Mietern von Studenten bis zu Senioren. Unter
anderem wegen den aktuellen Ansprichen der Bevdlkerung als auch aus finan-
zieller Sicht ist das erschwingliche Wohnen fur den Grol3teil der Bevolkerung in-
teressant. Neben der hohen Nachfrage kann ein Investor hohe Renditen durch
Miniwohnungen aufgrund von vergleichsweise hohen Quadratmeter-Mietpreisen
erzielen. Hinzu kommt, dass die Mietpreisbremse umgangen werden kann, in-
dem die Apartments mdobliert angeboten werden, da die Mietkosten fur Mobiliar
nicht pauschal festgesetzt sind. Gangig ist ein Mietaufschlag im Monat von
zweil Prozent des Zeitwerts des Mobiliars, wobei dieser Wert flr Mieter schwer

einzuschatzen ist und somit kaum angezweifelt wird.1® ,Laut Empirica werden

17 Eigene Darstellung

18 0.V. (2016): Vermieter umgehen Preisbremse mit méblierten Wohnungen. in: Stiddeutsche Zeitung,
05.09.2016
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moblierte Apartments in den GroR3stadten 60 bis 80 Prozent teurer vermietet als

Wohnungen ohne Einrichtung“!®

Einen Nachteil fUr Investoren stellt ein verhaltnismallig hoher Quadratmeter-
Kaufpreis dar, welcher sich unter anderem durch die hochwertige Ausstattung
sowie die Top-Lage der Wohnanlage begrindet. Hinzu kommt, dass ein Teil der
Zielgruppe von Mietern keine Langzeitmieter sind, wie zum Beispiel Trainees o-
der projektbezogene Fachkrafte.?° Der haufige Mieterwechsel kann teilweise zu
Wohnungsleerstand fihren. Zusatzlich entstehen ein hoherer Verwaltungsauf-
wand und Kosten durch die Maklerprovision bei Neuvermietung. Ein weiterer Kri-
tischer Punkt ist die nicht langfristig absehbare Nachfrage. Bis 2030 wird eine
Steigerung der Anzahl von Einpersonenhaushalten prognostiziert, dartiber hin-

aus kann sich die Haushaltsstruktur méglicherweise auch wieder verandern.

Zusammengefasst werden die Vor- und Nachteile in folgender Tabelle gegen-

Ubergestellt:

Vorteile fur Investoren Nachteile fir Investoren

hohe Rendite hoher Kaufpreis

aktuell hohe Nachfrage variierende Mietdauern

breite Zielgruppe zukinftige Nachfrage nicht absehbar
Preisbestimmung durch Mdéblierung

Tabelle 2 Vor- /Nachteile fiir Investoren?!

19 0.V. (2016): Vermieter umgehen Preisbremse mit méblierten Wohnungen. in: Stddeutsche Zeitung,
05.09.2016

20 vgl. Ponnewitz, Judith; Kienzler, Tobias (2016): Marktfahigkeit von Mikroapartments. Kéln: Josef Eul, S.
40

2! Eigene Darstellung
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3 Marktanalyse

Bei der Marktanalyse werden das Angebot und die Nachfrage nach Wohnraum
im betrachteten Gebiet untersucht. Dabei wird Képenick mit Treptow-Kopenicks
wichtigstem Wirtschaftsstandort Adlershof verglichen. Basierend auf dem Kon-
zept der Mikroapartments werden Miniwohnungen sowie Unterklnfte fur befris-
tete Aufenthalte, wie Wohnen auf Zeit und Serviced Apartments, betrachtet.??

3.1 Angebotsanalyse

Im Jahr 2015 wurden Uber 3.000 Baugenehmigungen fur Wohnungsneubau in
Treptow-Kopenick erteilt, was dem zweithdchsten Wert der zwolf Berliner Bezirke
entspricht. Mit knapp 1.800 Baufertigstellungen in 2015 belegt der Bezirk berlin-
weit Platz drei.?® Dabei muss es sich jedoch um Wohnungen mit einer Flache von
uber 35 Quadratmetern handeln, beziehungsweise Eigenheime, denn in den letz-
ten Jahren wurden in Képenick so gut wie keine Neubauwohnungen (Baujahr ab
2012) zur Miete angeboten. Lediglich 2012 existierten drei Angebote fur kleine
neugebaute Mietwohnungen. Dasselbe gilt fur den Nachbarortsteil Adlershof:
Neugebaute Wohnungen mit maximal 35 Quadratmetern Flache wurden in den
vergangen funf Jahren nicht auf dem Mietmarkt angeboten. Jedoch kamen in den
Monaten Mai bis Juli 2017 wieder sechs Angebote in diesem Segment auf den
Markt. Zum Kauf wurden nur 40 kleine Wohnungen in 2015 im gesamten Bezirk

Treptow-Kdpenick angeboten.?*

Die folgende Darstellung zeigt die Anzahl angebotener Mietwohnungen mit ver-
gleichbarer Gréf3e zu Mikroapartments und unabhangig vom Baujahr in den bei-

den Ortsteilen Képenick und Adlershof:

22 vgl. Ponnewitz, Judith; Kienzler, Tobias (2016): Marktfahigkeit von Mikroapartments. Koln: Josef Eul, S.
94

23 0.V. (2017): IBB Wohnungsmarktbericht 2016, Stand 04/17, S. 36
24 0.V. (2017): Empirica Marktdatenbank, Stand 12.10.2017
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verfliigbare Mietwohnungen bis 35m?
18
16
14
12
10

e KOpenick e Ad|ershof

Abbildung 3: Wohnungsangebot 2012-20172°

Auf den ersten Blick wird deutlich, dass in Képenick mehr kleine Wohnungen zur
Miete in den letzten Jahren angeboten wurden, als in Adlershof. Jedoch schwan-
ken die Angebotszahlen stark. Das Grof3enverhaltnis des Angebots ahnelt dem
von Ortsteilen im Zentrum Berlins. Nach einer hohen Angebotszahl in 2012, er-
kennt man ein Angebotstief im Jahr 2013 bei Kdpenick mit maximal vier Woh-
nungen je Monat, worauf direkt das Maximum von 17 Wohnungsangeboten An-
fang 2014 folgte. Im Jahr 2017 werden aktuell rund sechs bis sieben kleine Woh-

nungen pro Monat angeboten, was aber einem relativ kleinen Wert entspricht.

In Adlershof ist das Angebot deutlich niedriger aber relativ konstant, die Werte
schwanken zwischen null und finf in der Vergangenheit. Im Jahr 2017 kann man
jedoch einen leichten Anstieg ab dem Monat Mai erkennen, wo erstmals sieben
Wohnungsangebote auf dem Markt erschienen, was dem Markt von Képenick

ahnelt.

Die nachste Darstellung stellt das Angebot von méblierten Wohnungen / Wohnen
auf Zeit in den beiden Ortsteilen Treptow-Kopenicks ab 2012 dar:

25 Eigene Darstellung, 0.V. (2017): Empirica Marktdatenbank, Stand 12.10.2017



25

verfugbare maoblierte Apartments zur Miete bis 35m?

21
18
15

12

e (Openick e Adlershof

Abbildung 4: Angebot an moblierten Wohnungen (Wohnen auf Zeit)?®

Ahnlich wie bei den Mietwohnungen wird auf den ersten Blick ein groReres An-
gebot in Kdpenick deutlich. Die GrolRenverhaltnisse der Angebotszahlen kom-
men denen der Mietwohnungen auch relativ nah, sprich stark schwankend mit
maximal 16 in Képenick und relativ konstant mit durchschnittlich zwei bis drei in
Adlershof. Im Jahr 2016 stieg das Angebot in Adlershof jedoch sehr stark, er-
reichte sein Maximum von bis zu 20 und Uberstieg somit stark jenes Kdpenicks.
Nach einem Abfall ist in 2017 wieder ein stark steigendes Angebot in der Wis-
senschaftsstadt Adlershof erkennbar. In Képenick ist im selben Jahr kein so deut-
licher Anstieg erkennbar, die Angebotszahl schwankt durchschnittlich um den
Wert zehn.

Zusammengefasst ergibt sich also ein gréReres und konstanteres Mietangebot
an kleinem Wohnraum in Kdpenick, was den Nullwert jederzeit Ubersteigt. Hoch-
und Tiefwerte folgen hier aufeinander, sprich neu angebotene Wohnungen wer-
den relativ ziigig wieder vermietet. In Adlershof war das Angebot flr Mietwoh-
nungen lange Zeit sehr gering und tendierte auch gegen Null. In 2017 ergibt sich

26 Eigene Darstellung, 0.V. (2017): Empirica Marktdatenbank, Stand 12.10.2017
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jedoch eine ahnliche Angebotszahl wie in Kdpenick. Ahnlich ist es bei den mob-
lierten Wohnungen, wobei ab 2016 eine Vielzahl auf dem Mietmarkt erschien.
Diese fanden bis 2017 auch direkt neue Mieter. Aktuell entwickelt sich wieder ein

sehr hohes Angebot an Wohnen auf Zeit in Adlershof.

Anders gestaltet sich der Sachverhalt im Bereich der angebotenen Neubauwoh-
nungen (Baujahr ab 2012) zum Kauf. Hier besteht in Adlershof ein gro3eres An-
gebot. Zwischen 2012 und 2014 befanden sich null bis funf Objekte auf dem
Markt. Darauf folgte ein Angebotshoch mit 10 bis 20 Immobilien bis 35 m2 Flache.
Im aktuellen Jahr 2017 wurden zwischen drei und acht Wohnungen im Monat
offeriert. In Képenick wurde lange Zeit keine einzige Wohnung bis 35 m2 zum
Kauf angeboten. Erstmalig ab 2017 wurden bis zu 15 Wohnungen je Monat inse-
riert, wobei im aktuellsten Monat September nur noch ein Angebot existiert. Bei
diesen Wohnungen handelt es sich jedoch ausschlie3lich um die neuerrichteten
Mikroapartments an der Lindenstral3e 28, welche den leeren Angebotsmarkt fiil-

len.2?

3.2 Nachfrageanalyse

Treptow-Kopenick ist einer der aktuell am stéarksten wachsenden Bezirke Berlins
mit knapp 20 Prozent Bevdlkerungszuwachs in den letzten 25 Jahren. Fir die
Zukunft wird eine ahnliche Entwicklung prognostiziert. Grund dafir ist zum einem
die Lage in der Hauptstadt Deutschlands, zum anderen ein attraktives griines
Umfeld und die Nahe zu Universitaten und der WISTA, dem gro3tem Wissen-
schafts- und Technologiepark Deutschlands und Berlins groRtem Medienstand-

ort.8
Aus der Angebotsanalyse 3.1 kann man nun eine konkrete Nachfrage ableiten:

Schwankungen des Mietangebotes zeigen, dass leer gewordene Wohnungen
schnell neue Mieter gefunden haben. Erkennbar ist, dass in Adlershof eine sehr

hohe Nachfrage besteht, da des Ofteren keine Mietangebote auf dem Markt zu

27 0.V. (2017): Empirica Marktdatenbank, Stand 12.10.2017
28 vgl. 0.V., 0.J. in: http://www.adlershof.de/daten-fakten/adlershof-in-zahlen/. Abgerufen am 04.09.2017
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finden waren, sprich die Nachfrage ist teilweise héher als das Angebot. In Képe-
nick besteht ein hohes Mietinteresse, da im Durchschnitt der letzten funf Jahre
lediglich finf Wohnungen bis 35 m? im Monat auf dem Mietmarkt zu finden waren.

Im Bereich der kauflichen Immobilien erkennt man eine hohe Nachfrage in Ad-
lershof, da nur eine geringe Anzahl an kleinen Apartments auf dem Markt ange-
boten wurde. Des Weiteren wurden neugebaute Wohnungen des Angebotshochs
schnell verauRRert, was die geringere Angebotszahl im aktuellen Jahr andeutet.
In Kdpenick ist die Nachfrage sogar noch hdher, da lange Zeit keine neugebaute
Mini-Wohnung auf dem Markt zu finden war und die Vielzahl der neuen Apart-
ments der Lindenstral3e 28 im Jahr 2017 bereits vor der Fertigstellung schon ver-
kauft wurden. Schlussfolgernd lbersteigt die Nachfrage hier das Angebot.
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3.3 Preisanalyse

3.3.1 Kaufpreisanalyse

Folgendes Diagramm zeigt die Verteilung der Preisklassen von Eigentumswoh-

nungen in den einzelnen Bezirken Berlins:

Anteil der Preisklasse in %

100% e
g g g * 0
4 5
7
8

90% 5 6 15 8
8 7
80% 7 9 10 14
9 13 13 o 21
70% 13
12
23 15
21
60% 14 12 17
17 17
16
17
50%
14 31
18 10 22
39
40% 19 18 16
1 33 15
16
30% 15
10 14 16
15
20
20% 14 11
11 9 12
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M unter 2.000 €/m? 2.000 - 2.500 £/m? 2.500 - 3.000 €/m? 3.000 - 3.500 €/m?

3.500 - 4.000 €/m? 4.000 - 4.500 €/m*> W 4.500 €/m? und mehr

Abbildung 5: Angebotskaufpreise fir Eigentumswohnungen nach Preisklassen in Berlin
& Bezirken (2016)%°

Man erkennt, dass in Gesamtberlin circa 20 Prozent der Eigentumswohnungen

einen Kaufpreis von maximal 2.500 €/m? aufweisen. Im Gegensatz dazu sind

29 Eigene Darstellung, 0.V (2017): IBB Wohnungsmarktbericht 2016, Stand 04/17, S. 54



29

circa 30 Prozent der Wohnungen teurer als 4.000 €/m2. Der teuerste Bezirk in
Bezug auf Kaufpreise ist Berlin-Mitte. Hier kosten knapp die Halfte der Eigen-
tumswohnungen Uber 4.500 € pro Quadratmeter. Der gunstigste Bezirk ist Span-
dau. Fast Dreiviertel aller Eigentumswohnungen weisen dort einen Kaufpreis von
unter 2.500 €/m? auf. Treptow-Kdpenick belegt Platz vier der glinstigsten Kauf-
preise in Berlin. 50 Prozent der Eigenheime sind gunstiger als 2.500 €/m?. Auf
der anderen Seite liegen jedoch auch mehr als zehn Prozent Uber der 4.000 €
Grenze. Der Bezirk zahlt somit eher zu den glnstigeren Regionen Berlins, verfugt

jedoch auch tber hochpreisigen Wohnraum.

Die Kaufpreisentwicklung von Apartments ab dem Baujahr 2012 wird in folgender
Darstellung veranschaulicht:

Kaufpreise von Bestandswohnungen bis 35m?
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Abbildung 6: Kaufpreisentwicklung 2012-2017%

30 Eigene Darstellung, 0.V. (2017): Empirica Marktdatenbank, Stand 12.10.2017
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Die Preisentwicklung im Ortsteil Adlershof weist hohe Schwankungen auf, was
durch variierende Angebotszahlen sowie verschiedene Ausstattungen begriindet
werden kann. Eindeutig erkennbar ist jedoch die Entwicklung von 3.100 €/m? in
2012 hin zu durchschnittlich 3.600 €/m? im aktuellen Jahr 2017, was einer Zu-

nahme von tber 15 Prozent entspricht.

In Kopenick wurden zwischen 2012 und 2017 keine neugebauten Wohnungen
(bis 35 m?) angeboten, wodurch sich keine Preisentwicklung nachvollziehen las-
sen kann, jedoch wurden die Mikroapartments der Lindenstral3e 28 im Jahr 2017

fur durchschnittlich 4.000 Euro pro Quadratmeter verkauft.

Somit ergibt sich eine aktuelle Preisdifferenz (1. Halbjahr 2017) der beiden Ort-
steile von rund 400 €/m?. Dieser Wert ist allein nicht reprasentativ, da die geringe
Angebotszahl und verschiedene Ausstattungen kein genaues Ergebnis entste-
hen lassen. Zusatzlich wurden in Adlershof Anfang 2016 auch Miniwohnungen

fur einen Kaufpreis von uber 3.900 €/m? angeboten.

In Bezug auf Abb. 5 lassen sich die kleinen Apartments in das hochpreisige Seg-
ment des Bezirks einordnen. Hierbei muss beachtet werden, dass jedoch Neu-

bauwohnungen mit dem ganzen Wohnungsbestand verglichen werden.
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3.3.2 Mietpreisanalyse

Die nachste Darstellung zeigt die Verteilung der Kaltmietpreise von Treptow-Ko-

penick im Vergleich zu Gesamt-Berlin:

Anteil der Preisklassen in %

TreptOW-KépeniCk . o -

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90%  100%

20 15 9 5

B unter 6 £/m? 6-7€/m? m7-8€/m?
8-9€/m? 9-10€/m? 10-11€/m?
11-12 €/m? W12-13€/m? W 13 £/m? und mehr

Abbildung 7: Monatsmietpreise (nettokalt) flir Wohnungen (2016)3!

Es ist ersichtlich, der Anteil von glnstigen Mieten, unter sieben Euro pro Quad-
ratmeter, ist ungefahr gleich im Bezirk, im Kontrast zu Gesamtberlin. Danach un-
terscheiden sich die beiden jedoch wesentlich. Der Grof3teil an Mietpreisen, 60
Prozent, liegt zwischen sieben und zehn Euro. In Berlin sind es durchschnittlich
nur rund 40 Prozent. Folglich gibt es weniger hochpreisige Mietwohnungen in
Treptow-Kopenick. Hier sind es lediglich 20 Prozent, die Uber zehn Euro auf den
Quadratmeter kosten. In der Hauptstadt liegt der Mittelwert bei knapp 40 Prozent.
Man erkennt also, dass Treptow-Kopenick eine der preislich glinstigen Regionen

Berlins zum Wohnen ist.

In folgender Darstellung sind die konkreten Mietpreise flr angebotene kleine
Mietwohnungen und moblierte Apartments in den beiden Ortsteilen ab dem Jahr

2012 angegeben:

31 Eigene Darstellung, 0.V. (2017): IBB Wohnungsmarktbericht 2016, Stand 04/17, S. 59
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Mietpreise angebotener Wohnformen bis 35m?
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Abbildung 8: Mietpreisentwicklung Bestandswohnungen 2012-201752

Die Mietpreise fur einfache Wohnungen bis 35m? sind in Adlershof geringfiigig
hoher als in Kdpenick. In der Mitte der Jahre 2015 und 2016 erkennt man in Ad-
lershof kurzeitig einen sehr hohen Preisanstieg auf Uber 15 €/m?, welcher einer
Erh6hung von circa funf €/m? entspricht. Sonst lasst sich keine signifikante Stei-
gerung erkennen. Anfang 2017 war der Mietpreis sogar relativ gering, wobei ab
dem Monat Juli wieder eine Erhéhung zu erkennen ist. In Koépenick ist die Mie-
tenentwicklung etwas konstanter. Die vergangenen Jahre zeigen eine Entwick-
lung des Preises von der acht Euro-Ebene zur zehn Euro-Ebene. Ab Ende 2016
ist auch hier eine starke Preiserhdhung auf bis zu 15 €/m? zu erkennen. Jedoch
sinken die Mietpreise im aktuellen Jahr 2017 relativ konstant und liegen im Juli

wieder bei rund zehn Euro.

32 Eigene Darstellung, 0.V. (2017): Empirica Marktdatenbank, Stand 12.10.2017
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Mietpreise angebotener Wohnformen bis 35m?
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Abbildung 9: Mietpreisentwicklung moblierter Apartments 2012-201733

Die Mietpreise fur moblierte Apartments bis 35m2 schwanken sehr stark in beiden
Ortsteilen, was an einem variierenden Grad der Ausstattung und des Zustandes
liegen kann. Zusétzlich sind oft Nebenkosten bereits im Mietpreis enthalten oder
es werden Dienstleistungen angeboten (siehe 2.3 Serviced Apartments). Daher
wird sehr deutlich, dass diese Mietpreise im Vergleich zu normalen Mietwohnun-
gen wesentlich teurer sind. In den Jahren 2013 und 2014 wurden die Apartments
in Adlershof im Bereich von 40 €/m? angeboten, was einem extrem hohen Miet-
preis entspricht, auch wenn Mobiliar und Nebenkostenkosten enthalten sind. Im
Gegensatz dazu wurden in 2014 und 2015 in Kdpenick teilweise das Wohnen auf
Zeit zu Preisen von 13 €/m? angeboten, ein sehr geringer Wert, welcher mit Kos-
ten einer einfachen Mietwohnung im Berliner Zentrum vergleichbar sind. Im Jahr
2017 haben sich die Preise beider Ortsteile angeglichen und befinden sich im
Bereich von 20 bis 25 €/m2.

33 Eigene Darstellung, 0.V. (2017): Empirica Marktdatenbank, Stand 12.10.2017
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Die folgende Aufstellung zeigt noch einmal die Durchschnittsmieten der einfa-

chen Mietwohnungen in Zahlenwerten:

Jahr 2012 2013 2014 2015 2016 2017 (1. HI)

@ Miete (€/m?) 7,79 7,80 9,40 8,97 10,23 | 11,67

K6penick

@ Miete (€/m2) |8,24 |995 |925 |10,71 |12,53 |9,29

Adlershof

Tabelle 3: Durchschnittsmietpreise 2012-20173%*

In Képenick ist die konstante Steigerung klar ersichtlich. Nur in 2014 wiesen die
Mietpreise einen vergleichsweise hohen Wert auf, welcher in 2015 vorerst wieder
sank. Die Durchschnittsmiete des ersten Halbjahres 2017 spricht zwar fur eine
Entwicklung nach oben, jedoch hat man bereits in Abbildung 8 erkannt, dass
Mietpreise in Kopenick in der zweiten Halfte von 2017 voraussichtlich sinken und

den Jahresdurchschnitt wieder mindern werden.

Differenziert man die Mietpreise von allen angebotenen Bestandwohnungen
(<35m?) zu denen der Neubauwohnungen (<35m?), so ergab sich im Jahr 2012

ein Mehrpreis von 1,00 bis 1,50 €/m? fur eine neugebaute Wohnung.

Auch in Adlershof ist hier eine Steigerung zu erkennen, mit einem bereits in 2013
sehr hohem Wert von fast 10 €/m2. Die Werte sind vorwiegend hoéher als in K6-
penick, beispielsweise die Differenz von tUber zwei €/m? im vergangenen Jahr
2016, nur im ersten Halbjahr von 2017 hat sich das Geflige verandert, wobei
Kopenick nun tber zwei Euro teurer ist. Hier weil3t Adlershof auch einen sehr

geringen Wert auf, welcher mit dem Jahr 2014 zu vergleichen ist. Trotzdem

34 Eigene Darstellung, 0.V. (2017): Empirica Marktdatenbank, Stand 12.10.2017
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scheint sich das alte Verhaltnis der beiden Bezirke wiederherzustellen, da wéh-
rend der Abnahme in Kopenick eine Zunahme laut der aktuellsten Daten
(07/2017) in Adlershof stattfindet und dieser aktuell wieder die Position des teu-
reren Ortsteils einnimmt (siehe 05-07/2017 Abb. 8).

Vergleicht man hier den Mietpreis von Bestandswohnungen zu Neubauwohnun-
gen ergibt sich im aktuellen Jahr 2017 sogar eine Differenz von 3,50 €/m? bei

einem Mietpreis von circa 15 €/m? fur Neubauwohnungen.
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4 Standortanalyse

Die Standortanalyse des Grundstticks Lindenstral3e 28 in 12555 Berlin-Kopenick
soll zeigen, ob es sich um einen geeigneten Standort flr das Errichten von Mikro-
apartments handelt. Dabei werden unter anderem wirtschaftliche und soziale
Faktoren des Gebiets analysiert. Betrachtet wird zum einen das Umfeld, sprich
der direkte Ortsteil Kbpenick und der Bezirk Treptow-Kopenick, zum anderen der

genaue Standort LindenstralRe 28.

4.1 Makroanalyse

Bei der Makroanalyse werden die spezifischen Faktoren des Ortsteils Kopenick
beziehungsweise des Bezirks Treptow-Kdpenick untersucht. Diese Ortsanalyse
soll zeigen, ob Kdpenick ein geeignetes Umfeld fur die Zielgruppen der Mikro-
apartments bietet.

4.1.1 Geografische Lage

Kdpenick ist ein Ortsteil Berlins, welcher sich im Stidosten der Bundeshauptstadt
befindet, am Zusammenfluss der Dahme und Spree. Er gehért dem neunten Ber-
liner Bezirk Treptow-Kopenick an. Mit tber 35 km? Flache handelt es sich um den
grof3ten Ortsteil der deutschen Metropole. Angrenzende Ortsteile sind beispiels-
weise Adlershof, Oberschoneweide sowie Griinau. Die Region weist viele Wald-
und Wasserflachen auf, zum Beispiel das Landschaftsschutzgebiet Kammerei-
Heide oder den groRten Berliner See, den GroRBen Muggelsee.3® Kopenick ist
circa 20 Kilometer vom Stadtzentrum der Hauptstadt entfernt, was einer Fahrt-
dauer von maximal 40 Minuten entspricht. Die grof3ten angrenzenden Stadte im

Raum Berlin-Brandenburg sind Potsdam und Oranienburg.

35 0.V., 0.J. in: https://de.wikipedia.org/wiki/Berlin-K%C3%B6penick. Abgerufen am 26.07.2017
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Abbildung 10: Flachennutzungsplan von Kdpenick & Umgebung?3®

Der rot eingegrenzte Bereich stellt Kopenick dar. Im Flachennutzungsplan er-
kennt man, dass fir Kopenick hauptsachlich eine Wohnnutzung vorgesehen ist
(Farbung in Rotténen). Neben den vielen Grunflachen existieren jedoch auch

vereinzelte kleinere Gewerbeflachen (Farbung in Grau).

Es handelt sich also um eine Region in Hauptstadtlage, wessen Positionierung
am Stadtrand trotzdem ein ruhiges und griines Umfeld bietet und fur die Wohn-
nutzung ausgelegt ist. Rein geografisch gesehen bietet Kopenick nicht die ideale
Lage zur Mikroapartmentnutzung, da es relativ weit vom Stadtzentrum entfernt
ist, wo die meisten Unternehmen und Attraktionen zu finden sind, welche die Ba-
sis der Mikroapartmentidee darstellt. Positiv anzumerken ist jedoch die direkte
Néahe zum Ortsteil Adlershof, welcher einen hohen wissenschaftlichen Stellen-

wert Berlins einnimmt (siehe folgende Kapitel).

4.1.2 Infrastruktur

Kdpenick bietet eine Vielzahl an Verkehrsmitteln und Transportwegen. In Uber-
schaubarer Entfernung befindet sich der Flughafen Berlin-Schoénefeld. Der knapp
12 Kilometer entfernte Flughafen ist in circa 20 Minuten zu erreichen und bietet

die Moglichkeit des schnellen Reisens in andere Stadte oder auch ins Ausland.

36 0.V., 0.J. in: http://www.geoportal.de/DE/Geoportal/Karten/karten.html. Abgerufen am 07.09.2017
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Der Flughafen Berlin-Tegel ist rund 33 Kilometer vom Ortsteil entfernt. Als zu-
kinftige Anlaufstelle fur Flugreisen entsteht der neue Flughafen Berlin-Branden-
burg in 18 Kilometern Entfernung.

Eine Mdglichkeit der schnellen Fortbewegung innerhalb Berlins bietet die S-
Bahn-Linie S3, welche Uber den Bahnhof Berlin-Képenick (rot markiert, Abb. 11)
genutzt werden kann. Eine Fahrt ins Stadtzentrum dauert, &hnlich wie per Auto,
knapp 40 Minuten. Des Weiteren kann man innerhalb von Képenick mehrere
Tram-Linien und Bus-Linien nutzen.3’ Der 6ffentliche Personennahverkehr ist vor
allem in der Hauptstadt interessant, da er sehr gut entwickelt ist und er wahrend
der Hauptverkehrszeiten, frih und nachmittags bis abends, einen Zeitvorteil ge-
genuber dem Fahren mit dem Auto bieten kann.

© [ & Berlin

Abbildung 11: Liniennetz des OPNV von Berlin38

Innerhalb des Ortsteils besteht ein systematisch aufgebautes Stral3ennetz. Per
Auto erreicht man das Berliner Stadtzentrum Uber die Bundesstral3e 96a oder die

Rummelsburger Landstral3e innerhalb von 30 bis 40 Minuten, abhangig von der

87 0.V., 0.J. in: http://www.s-bahn-berlin.de/fahrplanundnetz/bahnhof/koepenick/92. Abgerufen am
28.07.2017

38 0.V., 0.J. in: http://www.s-bahn-berlin.de/pdf/VBB-Liniennetz.pdf. Abgerufen am 03.10.2017
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Verkehrslage. Die Autobahnen A10 und A113 befinden sich in der Umgebung
und ermdglichen den Fahrweg nach auf3erhalb von Berlin.

Im Gegensatz zum Stadtzentrum ist in Kopenick ein Grol3teil der Parkplatze kos-
tenfrei, beziehungsweise vergleichbar gunstig. Beispielsweise bietet das Ein-
kaufszentrum ,Forum Kdpenick® Parken zum Tagestarif von 2,00 Euro an und
sogar Langzeitparken fiir maximal 40 Euro im Monat.3® Auf der anderen Seite
betragt bereits der Stundentarif des zentralgelegenen Shoppingcenters ,Mall of

Berlin“, nahe des Potsdamer Platzes in Berlin-Mitte, schon 2,50 Euro.°

Zusammenfassend kann man sagen, dass Képenick tber eine gute Infrastruktur
verfiigt. Das gut ausgebaute StraBennetz und der OPNV ermdglichen ein schnel-
les Reisen innerhalb des Ortes, beziehungsweise Berlins. Die Nahe zu Autobah-
nen und Flughafen bietet die Méglichkeit zum Uberregionalen Reisen. Vorteilhaft
ist, dass man das hohe Verkehrsaufkommen des Stadtzentrums umgeht und so
schneller per Auto reisen kann. Negativ ist jedoch der weite Weg bis ins Zentrum,
weshalb sich das Konzept fur Arbeitstatige mit Jobs, zentral in Berlin, nicht an-
bietet.

4.1.3 Wirtschaftsstruktur und Umfeldnutzung

Der Ortsteil ist von Wohnbebauung und Griunflachen, wie Garten und Waldern
gepragt. Generell haben sich eher kleine Unternehmen und Einzelhandel ange-
siedelt, Industrie ist kaum vorhanden. Eine Vielzahl an Filialen der grof3en Ein-
zelhandelsketten, wie Rewe, Kaufland oder Lidl, sind vor Ort vorhanden. Zudem
verfugt Kopenick Uber ein groReres Shoppingcenter dem ,Forum Kopenick®, mit
Uber 140 Fachgeschéaften und ein kleines Einkaufszentrum, dem ,Allende-Cen-

ter‘.41

39 0.V., 0.J. in: http://www.forum-koepenick.de/anfahrt-u-parken/; Abgerufen am 28.07.2017
40 0.V, 0.J. in: https://www.mallofberlin.de/start/anfahrt/anfahrtmitpkw; Abgerufen am 28.07.2017
41 0.V., 0.J. in: http://www.forum-koepenick.de/shops-forum-koepenick/; Abgerufen am 28.07.2017
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Eine Attraktion des Ortsteils ist das FuRballstadion ,An der Alten Forsterei”, wel-
ches Uber 22.000 FulRballfans Platz bietet. Dort spielt und trainiert einer der Top
Clubs der 2. FuBballbundesliga, der 1. FC Union Berlin.

Nahe Kdpenick befindet sich die Hochschule fur Schauspielkunst Ernst Busch.
Die knapp sechs Kilometer entfernte Hochschule bietet sechs Studiengange und
umfasst nur rund 220 Studierende.*? Im selben Umkreis liegt auch der Campus
Adlershof der Humboldt Universitat Berlin, welche zu Deutschlands Top Univer-
sitdten zahlt. Der Campus in Adlerhof, der ,Stadt fur Wissenschaft, Wirtschaft
und Medien®, ist eine Anlaufstelle fur aktuell Gber 6.000 Studenten und bietet un-
ter anderem eine Vielzahl an naturwissenschaftlichen Studienméglichkeiten.*3
Des Weiteren sind mehrere Forschungsinstitute angesiedelt, wie das ,IRI* bei
welchem anséassige Wissenschaftler mit Hilfe von aul3eruniversitaren Partnern
beispielweise neuartige Materialen erforschen. Circa 1.000 technologieorien-
tierte Unternehmen haben sich in Adlershof im WISTA angesiedelt und beschéf-
tigen knapp 17.000 Mitarbeiter.44

Einen weiteren wichtigen Hochschulstandort, in der Nahe Képenicks, stellt Ober-
schonweide dar. Hier wurde im Jahr 2010 der Campus Wilhelminenhof der Hoch-
schule fir Technik und Wirtschaft Berlin errichtet. Die Hochschule ist circa sechs
Kilometer vom Kdpenicker Zentrum entfernt und umfasst mehr als 13.000 Stu-
denten auf tber 70 Studiengange verteilt. Uber 1.400 Professoren, Lehrbeauf-
tragte und Mitarbeiter werden alleine von der HTW Berlin beschéftigt.*> Somit
nimmt Treptow-Kopenick einen hohen Stellenwert im Bereich Bildung und For-

schung Berlins ein.

In der Vergangenheit sank die Arbeitslosenquote Kopenicks um rund 1,0 Prozent
jahrlich. Im Mai 2017 betrug sie rund 6,7 % und lag damit unter dem Berliner

Durchschnitt von 8,9 %46,

42 0.V., 0.J. in: https://www.studycheck.de/hochschulen/hfs-berlin; Abgerufen am 28.07.2017

43 0.V., 0.J. in: https://www.hu-berlin.de/de/ueberblick/campus/adlershof/; Abgerufen am 28.07.2017
44 0.V, 0.J. in: http://www.adlershof.de/daten-fakten/adlershof-in-zahlen/; Abgerufen am 14.08.2017
45 0.V, 0.J. in: http://www.htw-berlin.de/hochschule/hochschulprofil/; Abgerufen am 14.08.2017

46 0.V, 0.J. in: https://statistik.arbeitsagentur.de/Navigation/Statistik/Statistik-nach-Regionen/SGBII-Trae-
ger/Berlin-Nav.html; Abgerufen am 07.08.2017
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Insgesamt weist Berlin eine sehr hohe Anzahl an Pendlern auf. Uber 270.000
Arbeitnehmer reisen taglich in die Hauptstadt zu ihrem Arbeitsplatz, was circa
einem Funftel der gesamten Beschaftigten entspricht.*’

Die Hauptstadt zahlt zu Deutschlands wichtigsten Wirtschaftsstandorten und lie-
fert somit eine hohe Nachfrage nach Arbeitskraften jeder Art. Der an Kdpenick
angrenzende Ortsteil Adlershof bietet Arbeitsplatze fir Wissenschattler, Forscher
und hochqualifizierte Arbeitnehmer. Zudem bestehen viele Studienplatze sowie
eine potenzielle Nachfrage nach Professoren und Lehrkréften der Universitat.
Damit ist Kpenick besonders als Wohnort fiir Studenten der genannten Lehrein-
richtungen interessant. Auch speziell fir Lehrbeauftragte und Wissenschattler,
welche keine Langzeitaufenthalte bendtigen, bietet sich das Konzept in der Lage

an.

4.1.4 Sozialdemografische Struktur

Es leben rund 260.000 Einwohner in Berlins flachenmaliig gré3tem Bezirk, was
7,0 Prozent der Berliner Bevdlkerung ausmacht. ,Der Bevolkerungszuwachs in
Treptow-Kopenick zwischen 1991 und 2015 betragt 19,2 % und ist damit der
Zweithdchste in Berlin. Wobei Kopenick auf 17,4 % kam und Treptow auf 21 %.“4®
Bis 2030 soll die Bevolkerungszahl im Bezirk um weitere 9,3 Prozent ansteigen,
was Platz zwei innerhalb der Hauptstadt entspricht.*°

In folgendem Diagramm wird das Bevolkerungswachstum in Treptow-Kopenick

innerhalb der letzten 20 Jahre dargestellt:

47 0.V., 0.J. in: https://m.morgenpost.de/berlin/article210149443/Pendler-in-Berlin-Die-Bahn-ist-das-klei-
nere-Uebel.html; Abgerufen am 09.08.2017

48 0.V, 0.J. in: http://www.koepenick.net/koepenick-statistik.htm; Abgerufen am 11.08.2017
49 0.V. (2017): IBB Wohnungsmarktbericht 2016, Stand 04/17
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B Bevélkerungsanzahl in Treptow-Képenick

Abbildung 12: Bevolkerungsentwicklung in Treptow-Kopenick®

In der Darstellung erkennt man ein kontinuierliches Wachstum der Bevdlkerung

des Bezirks, besonders in den letzten Jahren. Im

Jahr 2016 konnte man das

hochste Wachstum betrachten mit einer Bevolkerungszunahme von fast 2,5 Pro-

zent. Die Bevdlkerungsanzahl wuchs um knapp 25.000 Einwohner in den letzten

10 Jahren, was einem Wachstum von tber zehn Prozent entspricht.

Die folgende Tabelle zeigt die Altersverteilung der Bevolkerung im Bezirk Trep-

tow-Kopenick im Vergleich zu Gesamtberlin:

Altersstruktur Anteil in Treptow-Kopenick | Anteil in Gesamtberlin
0 — 5 Jahre 5,8% 5,9%
6 — 14 Jahre 7,0 % 7,5 %
15 - 17 Jahre 2,2% 2,3%

50 Eigene Darstellung, 0.V., 0.J. in: https://www.berlin.de/ba-treptow-koepenick/ueber-den-bezirk/zahlen-
und-fakten/artikel.9422.php; Abgerufen am 04.09.2017
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18 — 24 Jahre 5,7% 7,1 %
25 — 54 Jahre 44,2 % 46,1 %
55 — 64 Jahre 122 % 12,0%
65 — 80 Jahre 15,7 % 14,2 %
80 Jahre und alter 7.2 % 4.9 %

Tabelle 4: Altersverteilung Treptow-K6penick und Berlin®!

Die Altersverteilung der Bevolkerung in Treptow-Kdpenick unterscheidet sich nur
geringfugig vom Berliner Durchschnitt. Auffallig ist der Anteil an Senioren (Alter:
65+) mit knapp 23 Prozent, welcher fast vier Prozent hoher ist als der Mittelwert.
Im Gegensatz dazu ist der Anteil an Kindern bis jungen Erwachsenen (Alter: bis
24) mit fast 21 Prozent circa zwei Prozent geringer als der Berliner Durchschnitt.
Dadurch bildet sich auch ein héheres Durchschnittsalter von 45 Jahren. In Ge-

samtberlin betragt dieses 42,7 Jahre.

Der Auslénderanteil von 7,7 Prozent (Berlin — 18,4 %) sowie der Anteil an Bevol-
kerung mit Migrationshintergrund von 12,3 Prozent (Berlin — 31,4 %) im Bezirk ist

berlinweit der geringste.>?

Die nachste Tabelle zeigt die Familienstande der Bevélkerung des Bezirks:

Ledig Verheiratet Verwitwet Geschieden

46,4 % 36,7 % 6,8 % 9,9%

Tabelle 5: Verteilung Familienstande Treptow-Kdpenick®®

51 Eigene Darstellung, 0.V., 0.J. in: https://www.berlin.de/ba-treptow-koepenick/ueber-den-bezirk/zahlen-
und-fakten/artikel.9422.php; Abgerufen am 04.09.2017

52 0.V., 0.J. in: https://iwww.berlin.de/ba-treptow-koepenick/ueber-den-bezirk/zahlen-und-fakten/arti-
kel.9422.php; Abgerufen am 04.09.2017

53 Eigene Darstellung: 0.V., 0.J. in: http://www.koepenick.net/koepenick-statistik.ntm; Abgerufen am
04.09.2017
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Die Mehrheit der Bewohner ist ledig, wobei der Anteil des Bezirks im Vergleich

zu Gesamt Berlin unterdurchschnittlich ist.

Die Haushaltsstruktur der Bevolkerung in Treptow-Kopenick und Berlin ist in fol-

gender Tabelle dargestellt:

HaushaltsgroRRe Anteil in Treptow-Kdpenick | Anteil in Gesamtberlin
1 Person 48,0 % 54,5 %

2 Personen 34,9 % 28,2 %

3 Personen 9,5 % 9,3 %

4 und mehr Personen 7,6 % 8,0%

Tabelle 6: Haushaltstruktur>*

Beim groben Betrachten &hneln sich die GréRenverhéltnisse der Anteile Berlins
und Treptow-Kdpenick. Der Anteil an Single-Haushalten ist jedoch generell in
Berlin Gber sechs Prozent hoher. Dafir ist der Anteil an Zwei-Personen-Haushal-
ten, wie Paare oder Verheiratete im Bezirk fast sieben Prozent héher.

Das Kaufkraftniveau wird in der anschlieRenden Tabelle dargestellt:

Monatliches Nettoeinkom- | Anteil in Treptow- Anteil in Gesamtberlin
men pro Haushalt Kdpenick

Unter 900 € 10,6 % 14,3 %

900 €-1.300 € 15,8 % 16,8 %

1.300 € - 1.500 € 8,8 % 8,7 %

54 Eigene Darstellung, 0.V., 0.J. in: https://www.berlin.de/ba-treptow-koepenick/ueber-den-bezirk/zahlen-
und-fakten/artikel.9422.php; Abgerufen am 04.09.2017
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1.500 € - 2.000 € 17,4 % 17,8 %
2.000 € - 2.600 € 18,6 % 15,1 %
2.600 €-3.200 € 9,4 % 9,5%

3.200 € und mehr 19,4 % 17,8 %

Tabelle 7: Monatseinkommen der Haushalte®®

Bewohner Treptow-Kdpenicks weisen ein Uberdurchschnittliches monatliches
Haushaltsnettoeinkommen von 1.925 € auf, nur im Bezirk Steglitz-Zehlendorf
verdienen die Bewohner eines Haushalts knapp 100 € mehr. Der Berliner Durch-
schnitt liegt lediglich bei 1.775 € pro Monat, welcher sich in den letzten zehn Jah-
ren jedoch um rund 20 Prozent gesteigert hat.>¢ Uber 47 Prozent der Haushalte
in Treptow-Kopenick verfugen tber ein monatliches Einkommen von tber 2.000
Euro. Betrachtet man Gesamtberlin liegt hierbei der Anteil circa funf Prozent nied-

riger.

Zusammenfassend kann man die Entwicklung des Bezirks positiv werten. Es be-
steht ein deutliches Bevolkerungswachstum und hohes Kaufkraftniveau. Die Be-
volkerung ist etwas alter im Vergleich zu Gesamtberlin und es sind mehr Zwei-
Personen-Haushalt vorzufinden. Vergleicht man die Zielgruppen der Mikroapart-
ments mit der bestehenden Bevolkerung Treptow-Koépenicks, so sind momentan

vorwiegend Best-Ager und Senioren angesiedelt.

55 Eigene Darstellung, 0.V. (2017): IBB Wohnungsmarktbericht 2016, Stand 04/17, S. 28
56 0.V. (2017): IBB Wohnungsmarktbericht 2016, Stand 04/17, S. 28f
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4.1.5 Image

Laut der Zeitschrift fur amtliche Statistik Berlin Brandenburg ist ,der Grad der
potenziellen Lebenszufriedenheit berlinweit in Treptow-Kopenick am hdchs-
ten.“>” Daraus lasst sich ein positiver Eindruck der bisherigen Bewohner des Be-
zirks ableiten. Jedoch scheint Treptow-Képenick auch fur Aul3enstehende ein po-

sitives Image zu haben, wie die Zeitung Morgenpost berichtet:

,Der Bezirk Treptow-K6penick im Berliner Stidosten zieht immer mehr Studenten,

Familien und Unternehmer an.“8

Seit den letzten Jahren steigt die Attraktivitat des Bezirks, was sich unter ande-
rem im Bereich Wohnen und Industrie bemerkbar machte. Grol3projekte wie der
,Puerto Verde“ in Grinau mit knapp 400 Wohneinheiten oder das ,Kodak-Ge-
lande” direkt in Képenick mit circa 200 Wohneinheiten sorgten fir neuen und at-
traktiven Wohnraum im Bezirk. GroRe Unternehmen wie ,Bauhaus® oder
»oconto“ haben neue Filialen im Ortsteil Oberschonweide errichtet. Der Campus
der ,HTW Berlin® sowie der ,Humboldt Universitat Berlin“ ziehen auch junger Per-

sonen, wie Studenten in den sudoéstlich gelegenen Bezirk.

Speziell Képenick unterscheidet sich sehr zum Berliner Stadtzentrum. Es ist kein
Ort um auf Shoppingreisen zu gehen, die besten Restaurants zu besuchen oder
das spektakuldre Berliner Nachtleben zu erleben. Daflr bietet der Ortsteil ein
sehr grines Gesamtbild mit viel Wald- und Wasserflachen, welche man im Zent-
rum nicht findet. Das Leben im Stadtzentrum scheint also umfangreicher und viel-

versprechender, jedoch ist das Wohnen in Képenick ruhiger und harmonischer.

Supermarkte und kleinere Shoppingcenter decken den alltaglichen Grundbedarf.
Durch das Fuf3ballstadion des 1. FC Union Berlin wird Képenick in sportlicher
Hinsicht interessant. Uber 20.000 FuRRballbegeisterte reisen regelmaRig aus ganz
Berlin und sogar deutschlandweit in den Ortsteil. Des Weiteren bietet der Sport-

park ,Mellowpark® eine Uber sechs Hektar grol3e Flache fur jegliche Sportarten

57 0.V., 0.J. in: http:/lwww.koepenick.net/koepenick-statistik.htm; Abgerufen am 11.08.2017

58 0.V., 0.J. in: https://www.morgenpost.de/berlin/article103926970/Treptow-Koepenick-erhaelt-2010-ein-
neues-lmage.html; Abgerufen am 21.08.2017
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von Ballsport Gber Radsport bis Skateboarding. Im Bereich Funpark stellt er ei-

nen der gréf3ten Parks Berlins dar.

Die nahgelegene Seenlandschaft bietet ruhigere Aktivitaten, wie Boot fahren, Ba-
den im See oder das Besuchen von Campingplatzen, beispielsweise des ,Cam-
pingplatzes Krossinsee®. Eine Schwimmbhalle in Képenick bietet auch die Mog-

lichkeit zu Indoor-Wassersport.

In Sachen Literatur bietet die moderne Mittelpunktbibliothek Kopenick ,Alter

Markt* eine grof3e Auswahl an Blchern, E-Books und Fachzeitschriften.

Insgesamt verbindet man mit Képenick also einen positiven Eindruck. Alle Grund-
bedulrfnisse werden gedeckt und es gibt eine Vielzahl an Anreizen, die das Ber-
liner Stadtzentrum nicht bieten kann. Zusatzlich zeigt die Zunahme an jungerer
Bevolkerung, Bauprojekten und Unternehmen ganz klar eine positive Entwick-
lung. Das zusagende Image ist eine wichtige Voraussetzung fur ein erfolgreiches

Mikroapartmentkonzept.

4.2 Mikroanalyse

Bei der Mikroanalyse werden die spezifischen Faktoren der direkten Adresse Lin-
denstral3e 28 in Berlin-Kopenick untersucht. Diese Analyse soll zeigen, ob die
Lage des Grundstiicks einen geeigneten Standort fir die Zielgruppen der Mikro-

apartments in Képenick bietet.

4.2.1 Geografische Lage und Grundstlicksstruktur

Das Grundstuick befindet sich am Ortseingang Kopenicks aus Sicht des Zentrum
Berlins. Es liegt direkt an der Lindenstral3e und wird stdwestlich von der Spree
begrenzt. Eingegrenzt wird es durch ein Grundstiick mit Wohnbebauung im Os-
ten und ein Gewerbegrundstiick im Westen. Aufgrund der direkten Flusslage
ergibt sich ein weitraumiger Ausblick. Auf dem rechteckigen Grundstiick wurden
vier Wohngebéaude errichtet, zwei davon mit direkter Flusslage, ein Gebaude im
Zentrum und das gro3te Gebaude zur Mikroapartmentnutzung mit direkter Stra-
Benlage (siehe Abb. 13 links).
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Abbildung 13: Grundsttick LindenstraRe 28, links Foto, rechts Darstellung®®

Grundsatzlich bietet das Grundstlick eine sehr attraktive Lage durch die direkte
Wasseranbindung und einen weitreichenden Ausblick. Das Mikroapartmentge-
baude hat lediglich die schlechteste Positionierung auf dem Grundstick mit di-
rekter Straf3enlage, woraus eine Beeintrachtigung durch Verkehrslarm fur die
ndrdlich ausgerichtete Gebaudeseite entsteht. Durch die drei weiteren Gebaude
wird zusatzlich die Sicht von der Mikroapartmentanlage in Richtung Siden ein-
geschrankt. Die Grol3e des Gebaudes ermdglicht dennoch einen sehr guten Aus-
blick ab einer bestimmten Etagenanzahl, wodurch die sudlich ausgerichteten

Apartments in hoherer Lage sehr attraktiv werden.

%9 0.V., 0.J. in: Google Maps: Lindenstra3e 28; Abgerufen am 25.09.2017
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Abbildung 14: Panoramabild, oberste Etage des Mikroapartmentgebaudes®°

4.2.2 Verkehrsstruktur

Das Objekt verfugt Uber eine sehr gute Stralienanbindung durch die Lage direkt
an der Lindenstral3e. Die Lindenstral3e dient als Hauptverkehrsweg vom Berliner
Stadtzentrum zum Zentrum Kdpenicks, somit kann man beide Zentren Uber die-
sen Weg, in jeweiliger Richtung, erreichen. Aufgrund des hauptstralenahnlichen
Charakters der Lindenstrale kommt es zu einem erhohten Verkehrsaufkommen
wahrend der Hauptverkehrszeiten. Das Grundstiick kann nur in Fahrtrichtung Ko-
penick mit dem Auto befahren werden, da die Fahrbahnen der Lindenstral3e se-
parat verlaufen und durch StralRenbahnschienen voneinander abgegrenzt wer-
den. Fur Fahrer aus Kdpenick kommend, bietet sich circa 500 Meter nach dem
Grundstiick eine Wendemadglichkeit um es zu erreichen.

Folgende Tabelle stellt Distanzen vom Objekt zu relevanten Standorten der Nut-
zerzielgruppen dar. Die Angaben wurden Uber ,Google Maps Directions® und aus

personlichen Erfahrungswerten ermittelt:

60 Firmenmaterial, Haus & Capital Wirtschafts- und Finanzierungsberatungs GmbH
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Ort

Entfernung in km

Fahrtzeit in min
(PKW)

Fahrtzeit in min
(OPNV)

Brandenburg

Forum Kopenick 1,5 5-8 10
Krankenhaus Ko- 3 8-10 20
penick

Alexanderplatz 15 30-40 40
Berlin

Adlershof 5 15-20 25
(WISTA, Humboldt

Universitét)

HTW Berlin 3 5-10 15
Flughafen 11 20-25 35
Schonefeld

Flughafen Berlin 17 25-30 voraussichtlich 45

(noch keine direkte
Anbindung)

Tabelle 8: Distanzen zu relevanten Standorten®?

Einkaufsmoglichkeiten im Shoppingcenter Forum Kdpenick liegen nicht weit ent-

fernt und sind sogar zu Fuf3 in 10 bis 15 Minuten zu erreichen. Fir Senioren spielt

die Nahe zu arztlicher Versorgung eine groRe Rolle, welche bei einer Gberschau-

baren Entfernung von drei Kilometern relativ gegeben ist. Studenten oder Berufs-

tatige konnen den WISTA und die Hochschulen in maximal 25 Minuten erreichen,

was keinem langen Arbeitsweg entspricht. Die Distanz zum Stadtzentrum, am

Beispiel des Alexanderplatzes, ist jedoch mit 15 Kilometern Entfernung ziemlich

hoch. Ein positiver Aspekt ist jedoch die Erreichbarkeit des Flughafens Berlin-

61 Eigene Darstellung, 0.V., 0.J. in: Google Maps Directions; Abgerufen am 25.9.2017
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Schonefeld. Eine Anreise mit dem PKW dauert hier nur halb so lang, wie aus

dem Berliner Zentrum.

Im Umkreis von funf bis zehn Kilometern befinden sich mehrere Bundesstral3en
und Autobahnen, wie die B96a oder A113, welche ein Uberregionales Reisen
ermdglichen. Die Berliner Randlage des Objekts ermdglicht so ein schnelleres
Pendeln in andere Regionen und Stadte, da sich das innerstadtisch stark ausge-
pragte Verkehrsaufkommen zur ,Rush Hour®, den Morgenstunden sowie den Fei-

erabendzeiten, mit steigender Entfernung zum Zentrum verringert.

Die Anbindung tiber den OPNV ist gegeben. Die Bus- und Tramhaltestelle ,Bahn-
hofstr./Lindenstr. (Berlin)“ befindet sich nur 300 Meter vom Objekt entfernt. Dort
verkehren mehrere Linien in einer Frequenz von zehn bis zwanzig Minuten.
Knapp 1,5 Kilometer entfernt liegt der Bahnhof Képenick, wo die S-Bahnlinie S3

im zehn bis zwanzig Minutentakt abfahrt.?

Das Grundstiick verfugt tber eine Tiefgarage mit 30 Stellplatzen, welche Uber
die LindenstralRe befahrbar ist. Vor dem Grundstlck, beziehungsweise entlang
der Lindenstral3e gibt es keine Parkplatze. Jedoch befindet sich gegentber des

Grundstiicks eine Wohnsiedlung mit vielen kostenfreien Parkmdglichkeiten.

Insgesamt bietet der Standort eine gute Anbindung durch die Lindenstral3e sowie
die Nahe zum Flughafen Berlin-Schonefeld. Das Verkehrsaufkommen ist im Ver-
gleich zum Berliner Stadtzentrum auch wesentlich geringer und erleichtert das
Reisen per PKW. Uberschaubare Distanzen zum WISTA und der HTW Berlin
machen den Standort attraktiv flr zugehorige Zielgruppen, beispielsweise Wis-
senschaftler oder Studenten.

4.2.3 Wirtschaftsstruktur und Umfeldnutzung

Neben dem Grundstiick (rot markiert) findet man eine Vielzahl an Wohngebé&u-
den mit &hnlicher Anordnung und GréRRenverhéltnissen. Auf der gegeniberlie-
genden Stral3enseite befinden sich gré3ere Wohnanlagen mit Innenhéfen. Auf

620.V., 0.J. in: https://fahrinfo.bvg.de/Fahrinfo; Abgerufen am 30.08.2017
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der abgebildeten Freiflache (grin markiert) wird aktuell auch Wohnbebauung er-

richtet.

Abbildung 15: Umgebungsfoto LindenstralRe 28%

Durch die positive Entwicklung des Standortes, sprich steigende Anzahl an Bau-
vorhaben und steigende Nachfrage, entsteht ein gro3erer lokaler Markt. Auf der
anderen Seite sinkt die Anzahl an Freiflachen, wodurch Bodenpreise steigen.

Auch Mietpreise werden durch die erhéhte Nachfrage steigen.

Am Grundstuck tritt nur eine geringe Passantenfrequenz auf, da wenig fir Pas-
santen relevantes Gewerbe im nahen Umkreis liegt und die Lindenstral3e mehr
von Autos und Tram befahren wird. Auch Restaurants sind nicht in der Nachbar-
schaft vorzufinden. Jedoch bietet die Region um das Forum Kdpenick, bezie-
hungsweise Richtung Zentrum Koépenick, eine Vielzahl an Restaurants und Bist-
ros in lediglich einem Kilometer Distanz, welche genauso zu Ful3 erreichbar sind.

In gleicher Entfernung befindet sich auch die Bibliothek Képenicks.

63 0.V., 0.J. in: Google Maps: Lindenstra3e 28; Abgerufen am 25.09.2017
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Positiv scheint also die Attraktivitdt des Wohngebiets zu sein, welche sich durch
bestehende Geb&ude und Neubau bemerkbar macht. Die Bebauung gliedert sich
auch ideal in die Umgebung ein. Negativ stellen sich fehlende Einkaufs- und Es-
sensmoglichkeiten in direkter Umgebung dar. Das direkte Umfeld ist somit nicht

perfekt fur die jungere Zielgruppe, welche auf solche Faktoren wert legt.

4.2.4 Sozialdemografische Struktur

Im Ortsteil Kopenick leben rund 64.000 Einwohner (Stand: 06/2016).* Die Be-
volkerungsanzahl hat sich, wie bereits in 4.1.4 beschrieben, in der Vergangenheit

sehr positiv entwickelt. In den letzten 25 Jahren stieg sie um mehr als 17 Prozent.

Altersverteilung, Haushaltsstruktur und Kaufkraftniveau weichen nur im unwe-
sentlichen von den Werten des ubergeordneten Bezirks Treptow-Kdpenick ab.
Grundlegend ist der Altersdurchschnitt der Wohnbevdlkerung im Ortsteil Gber-
durchschnittlich hoch, genauso wie die HaushaltsgréRe. Zusatzlich verdient ein

Haushalt durchschnittlich mehr im Vergleich zu Gesamt-Berlin. (siehe 4.1.4.)

Negativ ist hierbei anzumerken, dass Kopenick trotz positiver Entwicklung hinter
dem angrenzenden Ortsteil Adlershof steht, welcher eine noch bessere Entwick-

lung in der Vergangenheit aufwies.

4.2.5 Image

Wie bereits im Punkt 4.1.5. beschrieben hat sich das Image des Bezirks sowie
des Ortsteils in den letzten Jahren positiv entwickelt. Dabei muss nun jedoch dif-
ferenziert werden, dass andere Ortsteile eine wichtigere Rolle einnehmen als Ko-
penick. Der attraktivere Ortsteil scheint Adlershof zu sein, aufgrund des WISTA
und der Humboldt Universitat.

Der attraktivste Faktor der Lindenstral3e 28 ist die direkte Wasserlage des Grund-
stiicks, welche fur einen weiten Ausblick sorgt. Etwas stdrend ist hierbei nur die

Positionierung des Mikroapartmentgebaudes. In den unteren Etagen wird der

64 0.V., 0.J. in: https://de.wikipedia.org/wiki/Berlin-K%C3%B6penick; Abgerufen am 03.10.2017
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Ausblick durch die weiteren Wohngeb&aude behindert. Die zur Stral3e ausgerich-
teten Apartments profitieren nicht von der Wasserlage und werden zusatzlich
durch Verkehrslarm der Lindenstral3e beeinflusst. Bis auf den StralRenverkehr
handelt es sich aber um eine ruhigere Wohnlage im Vergleich zum Stadtzentrum,

da auch nur wenig Passanten am Grundsttick verkehren.

Kdpenick ist ein sehr naturreicher Ortsteil. Das Grundstuick liegt jedoch am Orts-
eingang, wo verhaltnismafig wenig Griun zu finden ist. Zusatzlich ist die direkte
Nachbarschaft mit zahlreichen Wohngebauden bebaut. Wiederum befindet sich
geringer Entfernung ein kleiner Park, der Maria-Jankowski-Park, welcher zu Ful3

in drei bis vier Minuten zu erreichen ist.

In folgender Tabelle sind die Entfernungen von Kultur- und Freizeitangeboten von

der Adresse dargestellt:

Kultur- /Freizeitangebot Entfernung in km Anreise in min
Maria-Jankowski-Park 0,4 3-4 (zu FuR)
Volkspark-Kopenick 2,3 6-8 (mit PKW)
Mellow-Park (Funpark) 0,5 5-6 (zu FulR)
Stadion An der Alten Forsterei | 0,6 6-7 (zu FuR)

(FuRball — 1. FC Union Berlin)

Schwimmhalle in Képenick 2,4 7-9 (mit PKW)

Strandbad Friedrichshagen 4,8 10-12 (mit PKW)

Tabelle 9: Entfernungen von Kultur- und Freizeitangeboten®

Man erkennt, dass diverse Freizeitmoéglichkeiten fu3laufig erreichbar sind und

generell eine Vielfalt an Unternehmungsmaglichkeiten im Umfeld besteht. Der

85 Eigene Darstellung, 0.V., 0.J. in: Google Maps Directions; Abgerufen am 25.9.2017
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Mellow-Park sowie Schwimmmaglichkeiten gestalten den Standort fur die jun-
gere Zielgruppe attraktiv. Im Gegensatz dazu ist die ,grune“ Umgebung in Kom-
bination mit der Erreichbarkeit des Krankenhauses Kodpenick (siehe 4.2.2) inte-
ressant flr Senioren. Hinzu kommt eine spezifische Zielgruppe, durch die sehr
kurze Entfernung zum allen Einrichtungen des 1. FC Union Berlin. Neben Ful3-
ballfans ist die Lage so auch fur junge Sportler oder Projektbeteiligte des Vereins

sehr interessant.

Abschliel3end kann man sagen, dass es sich um eine attraktive Wohngegend mit
guter Grundsttckslage handelt, jedoch weil3t das Mikroapartmentgebaude eine
relativ schlechte Positionierung auf, sodass die sehr attraktive Wasserlage abge-

wertet wird.
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5 Fazit

Die Ergebnisse der Markt- und Standortanalyse werden nun bewertet und zu-

sammengefugt, um die Ausgangsfrage beantworten zu kénnen:

Bei der Marktanalyse wurden die beiden benachbarten Ortsteile Képenick und
Adlershof untersucht. Hierbei stellte sich heraus, dass an beiden Standorten ein
relativ geringes Mietangebot im Bereich von kleinem Wohnraum besteht. Es
wurde kein einziges Mikroapartment in Képenick in den letzten Jahren zum Kauf
angeboten, bis zum aktuellen Projekt der Lindenstral3e 28. In Adlershof besteht
ein geringes aber konstantes Angebot. Daraus lasst sich ableiten, dass an beiden
Ortsteilen eine hohe Nachfrage nach kleinem Wohnraum besteht: In Képenick
erhoht auf dem Investitionsmarkt — In Adlershof vermehrt auf dem Mietmarkt. Die
Investitionskosten fir Neubau beider Ortsteile sind vergleichbar, wobei in Adlers-
hof durchschnittlich héhere Kosten aus Mietersicht bestehen. Die positive Ent-
wicklung der Anschaffungs- und Mietpreise unterstreichen die Nachfrage am
Markt.

Daraus lasst sich ableiten, dass beide Markte interessant fur Mieter und Investo-
ren sind. Zwar versprechen héhere Mieten in Adlershof vorerst hohere Renditen
im direkten Vergleich, jedoch wirft die Marktlicke an Mikroapartments in Kope-

nick ein sehr grof3es Potenzial fir Investoren auf.

Die Standortanalyse zeigt die groRen Unterschiede Koépenicks im Vergleich zum
Berliner Stadtzentrum. Es wird deutlich, dass der WISTA in Adlershof der Haupt-
anziehungsfaktor fur den Standort ist und somit auch eine Top-Lage fuir die Mikro-
apartments aufRerhalb des Stadtzentrums bietet. Die positive Entwicklung des
Gebiets spricht zusatzlich fir den Standort. Das Grundsttick an sich bietet posi-
tive und negative Faktoren, jedoch liegt der Fokus auf der guten Lage, nahe des
WISTA und der Universitaten.

Augenscheinlich bietet Adlershof einen besseren Standort fiir das Mikroapart-

mentkonzept aufgrund der direkten Nahe zum WISTA. Képenick punktet jedoch
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mit einem griineren Umfeld sowie guinstigeren Mietpreisen, zudem das Grund-
stiick der Lindenstral3e 28 am Ortstibergang von Adlershof zu Kdpenick liegt und

somit keine weiten Distanzen bestehen.

Eine Vielzahl an potenziellen Mietern und eine vergleichsweise niedrige Monats-
miete sprechen fur den Standort. Hinzu kommt bei langfristiger Betrachtung das
weitere Wachstum der Hauptstadt und somit eine Ausdehnung der Bevdlkerung
auf die Ortsteile mit Randlage. Daher ist Kopenick mit der Lindenstral3e 28 zu-
kiinftig gesehen ein sehr gefragter Standort, wessen Mikroapartments auch ak-

tuell schon sehr positiv angenommen werden.
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