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Vorwort

Roland Busch

Die Themen der integrierten
Quartiersentwicklung und
Nutzungsmischung ricken - nicht
zuletzt vor dem Hintergrund der
infensiven 15-Minuten-Stadt-Debatte
- zunehmend in den Fokus
immobilienwirtschaftlicher Akteure.

Obwohl Mischnutzungsprojekte in der
Regel deutlich komplexer in der
Umsetzung sind, planen Immobilien-
Projektentwickler zunehmend
funktionsgemischte Gebd&ude oder
Quartiere (BBSR 2022: 14 ff). Die
letzten Jahre haben gezeigt, dass
monofunktionale Gebdude wie
Shoppingcenter und aktuell auch
BUrogebdude durch ver&nderte
Rahmenbedingungen (z.B. die
Digitalisierung, Onlinehandel,
Homeoffice) und damit verbundene
NachfragerUckgdnge sehr schnell zu
wstranded assets”, also wertlosen
Gebduden, werden kdnnen. Bei
multifunktionalen Gebd&uden ist das
Risiko geringer (Stichwort:
Risikodiversifizierung). Hinzu kommt,
dass Stadte Entwicklungsfiichen oft
nur noch fir Mischnutzungen
bereitstellen, um die
Naherreichbarkeit und
Lebensqualitdt in den urbanen
Quartieren zu stérken (Bunzel et al
2015).

Eine groBe Tradition im Bereich
mischgenutzter Quartiere haben
indische Stadte. Die chaotisch
anmutenden indischen Stadtzentren
zeichnen sich durch eine extreme
Naherreichbarkeit aus (siehe Beitrag
von Shreya Pillai auf der folgenden
Seite). Auch Neubauquartiere
werden in Indien sehr hdufig als
sintegrated Townships" errichtet, also
als funktional integrierte
(mischgenutzte) Nachbarschaften
(Rai 2012). In Indien, dem inzwischen
bezogen auf die Einwohnerzahl
groBten Land der Welt (Schafer
2023), lassen sich zudem sehr
dynamisch wachsende
Immobilienmdarkte und eine hohe
Bautdatigkeit beobachten, was einen
Blick auf die GroBstadte dieses
Landes fUr Architekten zusatzlich
interessant macht.

Im IP3-Seminar im WiSe 2023/24
haben wir uns deshalb aus
immobilienwirtschaftlicher
Perspektive intensiver mit den
indischen Immobilienmdarkten und
speziell mit den Themen der
integrierten Quartiersentwicklung,
Nutzungsmischung und 15-Minuten-
Stadt am Beispiel der indischen
GroBstédte Dehli, Ahmedabad,
Mumbai und Bengaluru beschdaftigt.
Um die Frage beantworten zu
kdnnen, ob wir von den indischen
Stadten etwas lernen oder
Lerneffekte aus Entwicklungen in
Europa (z.B. aus der aktuellen 15-
Minuten-Stadt-Debatte) auf indische
Stadte Ubertragen kdnnen, wollen wir
uns nun zusammen mit Kommilitonen
aus dem VWing-Studiengang, die
sich aus Mobilitatsperspektive
ebenfalls mit dem Konzept der 15-
Minuten-Stadt beschaftigen, am
Ende des Wintersemesters 2023/2024
auf die Reise nach Indien machen
und mehrere indische GroBst&dte vor
Ort erforschen.

Am 20. Februar werden 20
Studierende und Lehrende nach
einem kleinen Zwischenstopp in
Dubai in der indischen Hauptstadt
Delhi landen. Dort wollen wir neben
der allgemeinen Erkundung dieser
faszinierenden Mega-City unfer
anderem interdisziplinére
Fallstudienuntersuchungen auf
Quartiersebene durchfihren.
Zusatzlich besuchen wir Arunava
Dasgupta, Professor und Prasident
des Institute of Urban Designers an
der School of Planing and
Architecture (SPA) in Delhi. Danach
geht es mit der indischen Eisenbahn
Uber Rajasthan nach Mumbai. Hier
werden wir unser
Untersuchungsthema mit den
Studierenden und Lehrenden der
School of Environment & Architecture
(SEA) im Rahmen einer einwdchigen
Summerschool intensiv diskutiert. Wir
présentieren unsere
Untersuchungsergebnisse, machen
einen gemeinsamen Stegreif-Entwurf
mit den SEA-Kommilitonen und
werden von Prasad Shetty, Urbanist
und Professor an der SEA durch
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Mumbai geflhrt. AnschlieBend geht
es Uber Goa weiter in den Siden
Indiens, wo wir in Bengaluru, der
groBen IT-Metropole Indiens, nach
einem fachlichen Austausch mit der
Stadtplanerin Shreya Pillai (BMS
School of Architecture) die Reise
durch Indien beenden werden.

Indien ist in vielfaltiger Weise anders
aus Deutschland — und neben den
thematischen Erkenntnissen steht das
Kennenlernen dieser faszinierenden
Welt, die wir mit allen Sinnen spUren
werden, im Vordergrund dieser
Exkursion. Durch unsere Art des
Reisens und den infensiven
Austausch mit den Studierenden und
Lehrenden an indischen Universitaten
werden wir viel Uber die Kultur und
die Menschen in diesem Land
erfahren. Indische GroBstédte sind in
ihrer unglaublichen Dimension und
Chaotik faszinierend,
atemberaubend (ggf. auch im
wortlichen Sinne), manchmal aber
auch erschreckend und
Uberfordernd. Das Erkunden dieser
fremden Welt wird sicherlich
bleibende Erinnerungen hinterlassen,
die zukUnftig einen Einfluss auf unsere
Sicht des Weltgeschehens haben
werden.

Der vorliegende Reader ist eine
Dokumentation derim
Wintersemester 2023/2024
durchgefUhrten Recherchen,
Kartierungen und Strukturerfassungen
im Vorbereitungsseminar IP3 —
Immobilienwirtschaft und
Projektentwicklung. Der Reader soll
primér fOr das Exkursionsteam als

wfachsperzifischer ReisefUhrer” dienen.

Daneben erméglicht er aber auch
jedem ,,externen" Lesenden eine
EinfUhrung in die
Untersuchungsthemen und kann
dazu anregen, sich mit den Themen
und vor allem mit der Region starker
zu beschdaftigen.

Ein ganz herzlicher Dank geht an
Ariane Dehghan (Lehrstuhl
Konstruieren und Entwerfen), Alice
Strohm (Lehrstuhl Tragwerklehre und
Baukonstruktion), Thomas Klemmer

und Marian Schlott (Lehrstuhl
Guterverkehrsplanung und
Transportlogistik) fOr die UnterstGtzung
bei der inhaltlichen Vorbereitung,
Organisation und DurchfUhrung der
Exkursion sowie an Rupali Gupte,
Prasat Shetty, Dipti Bhaindarkar
(School of Environment &
Architecture), Amisha Jain (BUro New
Delhi der Universitat zu Kéin) und
Shreya Pillai (BMS School of
Architecture) fUr die
Gastfreundschaft und die
Organisation des Programms in
Indien.

Ein ganz besonderer Dank giltf zudem
dem Verein der Freunde und Alumni
der Bergischen Universit&t e.V.
(FABU), der Stadtsparkasse
Wuppertal, dem International Office
der BUW sowie dem Dekanat der
Fakultat Architektur und
Bauingenieurwesen fUr die finanzielle
UnterstUtzung, ohne die eine
DurchfUhrung der Summer School in
dieser Form nicht moglich ware.

Wuppertal, Februar 2024

Roland Busch
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Einleitung

Sind indische Alistadte die perfekten
15-Minuten-Stadte?

»The 15-minute city is being hailed as
a spatial development model to help
foster a more local, healthy,

equitable and sustainable way of life.

Interestingly, if one looks at the older
parts of Indian cities, they could
easily fall into this category. The
spatial and social fabric of the older
Indian cities constitute a realm that
provides a meeting point of several
communities. The streets, the main
arteries of this spatial network, are
never merely machines for shopping
but the site for numerous other
activities. They are named after the
professions of the communities that
first settled and established their
frade in the area. [...]

Even today, descendants of the first
merchants continue to live and run
their family businesses in the old city.
Shops co-exist alongside work places,
schools, eateries, transport terminals,
bathing points, political
headquarters, offices, administrative
centres, places of worship as well as
temporary and permanent dwellings.

The multifunctional structure of the
street is an admixture of overlapping
spaces that merge public and
private, work and leisure, and the
religious and profane. A sense of
familiarity is created through
particular modes of address, types of
economic exchange and the spaces
provide for a range of social
practices from the commercial to the
recreational; the industrial to the
religious.

Streets in the old city are a temporary
stage where political and religious
dramas unfold. While there are 'fixed'
shops, mobile providers of services
such as fortune-tellers, shoe-shiners,
barbers, letter-writers, shoe repairers,
bicycle fixers and chai-wallahs spill
out onto the sides of the street,
blurring the front-stage and
backstage realms. Children play on
the street as adults loiter with friends,

sitting, observing and meeting
people.

Dwellings located alongside shops
are the site for domestic activities
such as collecting water, washing
clothes, cooking and child rearing.
For pavement dwellers, the street is a
temporary home, where they carry
out routine activities like washing.
Such temporary sites and activities
dissolve preconceived notions of
ownership, and question the
distinction between private and
public. Travelling in the old city is
never a seamless journey but a
choreography -- a sequence of
interruptions and encounters with
animals, people and vehicles."
Shreya Pillai

Artikel im Deccan Herold vom
20.07.2022

[

Integrated Township - das ideale
Wohnkonzept fiir die Zukunft?

»The unprecedented growth in urban
population each year has led cities
to sprawl at an expedited pace. This
has raised issues such as the lack of
accessibility to essential services and
well-planned open spaces. The
pandemic has prodded us to rethink
our ways of living and question our
urban planning and design
sensibilities. With an emphasis on self-
sustenance, efficient planning,
community living and a mixed-use
approach, can ‘Integrated
Townships' be the future of living?

Integrated townships are self-
sustaining gated communities that
comprise infrastructures such as
residential areas, schools, hospitals,
retail outlets, and commercial
complexes, along with strategically
planned and safe open spaces. With
a purpose, bigger than just housing,
this all-encompassing typology is
rapidly gaining ground in the urban
setting. Juxtaposing the traditional
Indian style of community living, with
contemporary facilities and services,
the design of infegrated townships is
an excellent answer to rapid
urbanization. Being a ‘City within a
City’ - it aims at facilitating access to
all essential services within 15 minutes
of walking distance, within a safe
and inclusive environment.

With every passing day, the social
breach within our cities is becoming
far more evident. Through efficient
planning, the residential zones within
the integrated townships can aim at
having high, middle and low-income
group housing fo harbour an
equitable ecosystem. Along with
equity, inclusivity, and comfort,
integrated townships promise safety,
sustainability and healthy living.
Dedicated pedestrianized zones
such as open spaces, gardens,
pathways, etc. ensure areas of
interest for all age groups, whilst
providing utmost safety. The reduced
distances, not only save time but also
avoid pollution and excess fuel

consumption, nurturing healthy
living. [...] In an urban setting where
every person in the family is distinctly
drawn away for work, spending most
of their fime traveling, amidst fraffic
and pollution, with less and less family
or leisure time at hand - integrated
townships offer an excellent resort for
the future city life. With means of
social interaction, available within a
walking distance, one can always
find time for a walk in the park, a
coffee with a friend, a game of
badminton, or a quick visit fo a
medical store in times of need.
Following the ‘walk to work' concept
and the ability to be self-sufficient
and self-managed sustainable units,
integrated townships will play a
significant role in redefining the urban
living scenario in the coming years."

Varsha Jain

Artikel im Realty-Magazine vom
31.01.2023
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Reiseablauf

Exkursionsteilnehmer*innen

Lea Bergmann

Jana Bickel

Ceyda Sehran Bulut
Roland Michael Busch
Gina De Tommaso
Ariane Dehghan
Thomas Klemmer
Cattariena Frei

Florian Géhn

Anika Hagemann

Reiseablauf

Sonntag, 18.02.2024:

Montag, 19.02.2024:

Dienstag, 20.02.2024:

Mittwoch, 21.02.2024:

Donnerstag, 22.02.2024:

Freitag, 23.02.2024:

Samstag, 24.02.2024:

Sonntag, 25.02.2024:

Sebastian Jose Dias da Silva
BetUl Kevser Kése

Artur Lipko

Anastasia MUller

Marian Schott

Maxim Sidorenko

Alice Strohm

Noah Theisinger

Dennis Weissenberger
BegUm YUcel

10:00 Uhr Abflug in Disseldorf, Abends Ankunft
in Abu Dhabi, mit dem Shuttlebus nach Dubai,
Ankunft ca. 22 Uhr.

Ubernachtung: The George Hotel, Dubai

Dubai: Deira Souk, Abra, The Frame, Museum
of the Future, Burj Khalifa, Quartiersanalyse,
The Opus, Marina City, Burj al Arab
Ubernachtung: The George Hotel, Dubai

ZurGck nach Abu Dhabi, Scheich-Zayid-
Moschee, Louvre Abu Dhabi, Weiterflug nach
Delhi, Ankunft 19 Uhr, abends Hauz Khas
Ubernachtung: JHouse, Delhi

Delhi Erkundung: Chandni Chowk, Jama
Masjid, Connaught Place, NDMC, Gurdwara
Bangla Sahib, Treffen mit Prof. Dasgupta (SPA),
Pahargan;j

Ubernachtung: JHouse, Delhi

Delhi - Agra: Morgens mit dem Zug nach Agra
(ca. 2 h). Taj Mahal, Agra Fort, Nachmittags
zurUck nach Delhi

Ubernachtung: JHouse, Delhi

Delhi: Quartierserfassungen, Lotus-Tempel,
Nizzamuddin Dargah, Humayuns Tomb,
Abends (18:30 Uhr) zum Bahnhof, Nachtzug
"Mewar Express" nach Udaipur
Ubernachtung: Zug

Morgens 7:15 Uhr Ankunft. Ausruhen und
Udaipur Sightseeing: City Palace, Jagdish
Temple, Neemach Mata Temple,
Ubernachtung: Dreamyards Hostel, Udaipur

Udaipur: Vorbereitung Summer School,
Abends zum Bahnhof: 21 Uhr Nachtzug
"UDZ BDTS Superfast" nach Mumbai,
Ubernachtung: YMCA International
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Montag, 26.02.2024:

Dienstag, 27.02.2024:

Mittwoch, 28.02.2024:

Donnerstag, 29.02.2024:

Freitag, 01.03.2024:

Samstag, 02.03.2024:

Sonntag, 03.03.2024:

Montag, 04.03.2024:

Dienstag, 05.03.2024:

Mittwochs, 06.03.2024:

Mumbai: Ankunft in Mumbai. SEA Summer
School: Stadterkundung Fort, Colaba, Tardeo,
The Tree (Vikhroli)

Ubernachtung: YMCA International, Mumbai

Mumbai: SEA Summer School: StadtfUhrung
mit Prof. Prasad Shetty (SEA) durch Quartiere in
Mumbai Central

Ubernachtung: YMCA International, Mumbai

Mumbai: SEA Summer School: Vortrage
Ergebnisse IP3, Nachmittag: Ausgabe Stegreif ,
Stegreif-Bearbeitung (1/2)

Ubernachtung: YMCA International, Mumbai

Mumbai: SEA Summer School: Stegreif-
Bearbeitung (2/2), Abgabe und Diskussion der
Ergebnisse

SEA Summer School. Verabschiedung SEA und
Reise nach Karmali mit dem "LTT Madgaon
Express", Taxis nach Palolem (1 h)
Ubernachtung: Om Gahnesha Huts, Palolem

Goa, Palolem: Nachbereitung Summerschool
und Quartierserfassungen, Erkundung des
Ortes und der Umgebung

Ubernachtung: Om Gahnesha Huts, Palolem

Goaq, Palolem: Erholung. Nachmittags zum
Bahnhof: 23:30 Uhr Nachtzug "Vasco da
Gama - Yesvantpur Express" nach Bengaluru
Ubernachtung: Zug

12:30 Uhr Ankunft in Bengaluru
Stadterkundung: Bengaluru Pete, Visvesvaraya
Centre, Quartierserfassung “HSR-Layout”
Ubernachtung: ISKCON Guest House

Bengaluru: Treffen mit

Shreya Pillai (BMS School of Architecture) und
Studierenden,Stadterkundungen, Abends:
Abu Dhabi

Ubernachtung: Flugzeug

Umstieg in Abu Dhabi und Weiterflug nach
Frankfurt. Morgens Ankunft in Frankfurt
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Dubai
VAE
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Dubai - VAE

Unterkunft
@ The George Hotel

Notfallnummern

Polizei 911

Krankenwagen 998
o International Modern Hospital

© Medeor 24x7 Hospital

6 Dubai International Airport

® Deutsche Botschaft

+971 4 406 3000
+971 800 55

+971 4 349 8888

o BinSina Pharmacy Nasser Square Deira

@ Hormozi Supermarket

Programm:

@ Burj Khalifa

@ Burj al Arab

Q The Frame

@) Infinity Towers

© The Opus

@ Museum of the Future

e Souk Market

() Hotel Aflantis The Royal

9 Dubai Water Canal Footbridges

Al Jofiliya Bus Station
(Abfahrt Shuttle Bus)

Arabisch:
Hallo - - z<"(Marhaban)
Danke - (4" (Shukran)

Bitte - -0 <to=dd (Min fadlak)

Entschuldigung - ¢2)"(Aadhran)
Ja - g (Na'am)
Nein - J (La)

Wie geht es dir? - ds #1048 (Kayfa
haluk2)

Mir geht es gut - o) <¢s_ (Ana bikhair)

Auf Wiedersehen - ¢ 1doJiss (Ma'a
assalama)

Guten Morgen - c=-lz \Jz, (Sabah
al-khayr)

Gute Nacht - ©uawr gds ¢ (Tusbih
‘ala khayr)

Ich verstehe nicht - J\ i (La afham)
Koénnen Sie das bitte wiederholen? -
oJ gpdod ) 3 gy Gipaddt (Hal
yumkinuk takrar dhalik min fadlik2)

Wo ist die Toilette? - iso 1dzeles (Ayna
al-hammam?)

n2




Recherche BUromarkt

BegUm YUcel

Marktkennzahlen

FUr die Recherche des BUromarktes
wurden zun&chst Dubai und
DuUsseldorf miteinander verglichen,
indem Kennzahlen aus den Jahren
2023 und 2022 gegenubergestellt
wurden.

Die ausgewiesenen Zahlen zu den
BUrofldchenbesténden deuten an,
dass Dubai und das bezogen auf die
Bevolkerungszahl deutlich kleinere
DuUsseldorf erstaunlicherweise Uber
Ghnlich groBe Fl&chenbesténde
verfigen. Es ist jedoch davon
auszugehen, dass die Angaben fUr
Dubai lediglich die Fi&chen in
modernen BUroimmobilien umfassen.

Der BUrofldchenbestand in DUsseldorf
erhéhte sich innerhalb eines Jahres
um 60.000 Quadratmeter, wodurch
der Fl&chenbestand im Jahr 2023 auf
9.36 Millionen Quadratmeter anstieg.

Dubais BUrofldchenbestand wuchs
innerhalb eines Jahres auf 9.95
Millionen Quadratmeter, was darauf
hinweist, dass etwa 85.000
Quadratmeter im Jahr 2022 neu
fertiggestellt wurden. 2023 wurden
sogar fast doppelt so viele
BUrofléchen neu errichtet. Von dem
Fl&dchenbestand blieben im Jahr 2022
etwa 1,3 Milionen Quadratmeter
unvermietet.

Die Leersténde in DUsseldorf sind
deutlich geringer. Sie stiegen jedoch
im Jahresvergleich um 16 Prozent auf
883.000 Quadratmeter (2023).

Zusatzlich zum Fidchenbestand
nahmen in DUsseldorf auch die
Mietpreise zu, die Spitzmiete stieg von
30€ pro Quadratmeter (2022) auf 40€
pro Quadratmeter (2023). Die
Durchschnittsmiete erhdhte sich
innerhalb eines Jahres von 17,40€ auf
20,94 € pro Quadratmeter.

Auch in Dubai sind die Mieten
gestiegen. Im Vergleich mit den
DUsseldorfer Mietpreisen, zeigt sich,
dass die Preise fast das Doppelte
betragen. 2022 lag die Spitzmiete in
Dubai bei 66€ pro Quadratmeter,
2023 stiegen diese sogar auf 81€ pro
Quadratmeter. Auch die
Durchschnittsmiete erhdhte sich von
38€ pro Quadratmeter auf 52€ pro
Quadratmeter. (C&W 2023, Knight
Frank 2023a, Knight Frank 2022, JLL
2023, Anteon 2023)

Marktentwicklung

Dubai, einst eine der drmsten Stadte
der Welt, hat in den letzten Jahren
eine erstaunliche Transformation
durchlebt, die sowohl auf den Fund
von Olressourcen als auch auf
innovative Entwicklungen
zurUckzufUhren ist.

In den letzten Jahren verzeichnete
Dubai einen Anstieg der Mietpreise,
eine vermehrte Bautdtigkeit und eine
Zunahme von Transaktionen.
Allerdings war dies in den Jahren
2019 und 2020 nicht der Fall. In dieser
Zeit kam es zu einem Stillstand auf
den Markten, verursacht durch die
globale Covid-19-Pandemie. Auch

Disseldorf 2022 Disseldorf 2023 Dubai 2022 Dubai 2023
Leerstinde 758.500 gm 883.000 gm 1.3Magm
(JLL 2023) (JLL 2023) (C&W 2023)
Spitzmiete 30.00 €/gm 40.00 €/gm 66.00 €/gm 81.00 €/gm
(JLL 2023) (JLL 2023) (KnightFrank 2022) (KnightFrank 2023)
Durchschnittsmiete 17.40 €/gm 20.94 €/gm 38.00 €/gm 52.00 €/gm
(Anteon 2022) (JLL 2023) (KnightFrank 2022) (KnightFrank 2023)
Fertigstellungen 58.800 gm 34.000 gm 85.400 gm 140.000 gm
(JLL 2023) (JLL 2023) (C8W 2023) (C8W 2023)
Flachenbestand 9.30 M gm 9.36 M gm 9.1 Mgm 9.95 M gm

(JLL 2023)

(JLL 2023) (Caw 2023) (caw 2023)

Auch Dubai blieb von den
Auswirkungen dieser Pandemie nicht
verschont.

Seit dem Beginn der Pandemie
haben sich die Mietpreise erheblich
verdndert. Im Business Bay Distrikt sind
die Mieten um beeindruckende 130
Prozent gestiegen, wdhrend
entgegengesetzt die Mietpreise an
der Jumeirah Beach Road um etwa
15 Prozent gesunken sind. (Knight
Frank 2023b)

Wd&hrend der durchschnittliche
Mietpreis fUr BUros im Jahre 2019 bei
30€ pro Quadratmeter lag, sank
dieser im ersten Quartal 2021 auf
26,60€ pro Quadratmeter. Erst im
Jahre 2022 fingen die Mieten wieder
an zu steigen.

(Deloitte 2023)

Der Leerstand betrug 2019 noch 2,2
Milionen Quadratmeter — das
entspricht einer Leerstandsquote von
31,1 Prozent. Die Quote stieg 2020
sogar noch leicht auf 31,5 Prozent.
Seit 2021 geht der Leerstand jedoch
zurUck: 2021 sank er im Vergleich zu
den vorherigen Jahren auf 27.8
Prozent. Seit 2022 erholt sich der
BUroimmobilienmarkt weiter von den
Auswirkungen der Covid-19-
Pandemie.2022 standen nur noch 1.3
Millionen Quadratmeter Fidchen leer,
was 14.3 Prozent des dazugehdrigen
Fldchenbestands entspricht.

Bis zum Jahr 2026 ist die Fertigstellung
mehrerer GroBprojekte geplant. Eines
dieser Vorhaben betrifft die
Erweiterung des Dubai International
Financial Centres (DIFC), welches
etwa 1,2 Millionen Quadratmeter
Fldche for Kreativrdume,
Wohnungen, Einzelhandelsfidchen
und Freizeitfidichen umfassen wird.
Etwa 600.000 Quadratmeter dieser
Fl&che sind speziell fUr BUronutzung
vorgesehen. Ein weiteres
bedeutendes Projekt ist die Phase 2
von Uptown Dubai im Stadtteil
Jumeirah Lake Towers (JLT), das aus
zwei kommerziellen BUrotGrmen mit
einer Gesamtfldche von 67.000
Quadratmetern besteht. (Knight
Frank 2023c)

Das GroBprojekt Burj Khalifa

Abbildung: Downtown Dubai (eigene Aufnahme)

Das Burj Khalifa, als das hdchste
Gebdude der weltbekannt, steht im
Stadtteil Downtown. Seine
Fertigstellung im Jahr 2010 nach einer
sechsjdhrigen Bauzeit machte es
heute zu einer der bedeutendsten
Touristenattraktionen.

Die Inspiration fUr den Entwurf des
Gebdudes stammt von der
heimischen WUstenblume namens
Schénhd&utchen. (Britannica.com
2023)

Das Bauprojekt fUhrte zu einer
internationalen Zusammenarbeit von
Tausenden von Arbeitern und
Ingenieuren aus verschiedenen
Teilen der Welt. Das Fundament des
Gebdudes wurde auf einer speziellen
Felsenschicht platziert, um das
gewaltige Gewicht zu fragen. Der
Wolkenkratzer bietet Platz fir Wohn-,
Gewerbe- und BUror&ume, sowie ein
Hotel und mehrere
Aussichtsplattformen. Die
Gesamtfidche des Burj Khalifa
betragt Uber 526.000 Quadratmeter,
wovon etwa 28.000 Quadratmeter
als BUrofléche und etwa 171.000
Quadratmeter als Wohnfliche
genutzt werden. Die BUrofléchen
befinden sich vorwiegend in der
oberen Hdlfte des Gebdudes. (DBZ.
de 2018)

Einige Wochen vor der geplanten
Er6ffnung des Wolkenkratzers kam es
zu einer Finanzkrise in Dubai, die sich
negativ auf den Immobilienmarkt,
einschlieBlich des Burj Khalifa,
auswirkte.



In den Monaten nach der offiziellen
Er6ffnung erlebte der
Immobilienmarkt einen deutlichen
Abschwung. Trotz des vorherigen
Booms, in dem die Fldchen bereits
wdhrend des Baus lange vor
Fertigstellung als erfolgreich verkauft
bezeichnet wurden, blieben nun
mehr als zwei Drittel der Einheiten, die
sich Uber mehr als 20 Stockwerke
erstrecken, ungenutzt. Auch im
Bereich der Wohnungen spiegelte
sich die Krise wieder. Nur 10 Monate
nach der Eréffnung des
Wolkenkratzers standen von den
insgesamt 900 Wohneinheiten
beachtliche 825 leer. (wikipedia.de
2023)

Einige Wochen vor der geplanten
Er6ffnung des Wolkenkratzers kam es
zu einer Finanzkrise in Dubai, die sich
negativ auf den Immobilienmarkt,
einschlieBlich des Burj Khalifa,
auswirkte. In den Monaten nach der
offiziellen Er6ffnung erlebte der
Immobilienmarkt einen deutlichen
Abschwung. Trofz des vorherigen
Booms, in dem die Fidchen bereits
wdhrend des Baus lange vor
Fertigstellung als erfolgreich verkauft
bezeichnet wurden, blieben nun
mehr als zwei Drittel der Einheiten, die
sich Uber mehr als 20 Stockwerke
erstrecken, ungenutzt. Auch im
Bereich der Wohnungen spiegelte
sich die Krise wieder. Nur 10 Monate
nach der Eréffnung des
Wolkenkratzers standen von den
insgesamt 900 Wohneinheiten
beachtliche 825 leer. (wikipedia.de
2023)

Raumstruktur

Durch die Nutzung von "QGIS" in
Kombination mit OpenStreetMap
(OSM) wurde es ermdglicht, die
stadtische Struktur von Dubai zu
kartieren. Diese Kartierung dient als
Grundlage fUr die
BUromarktrecherche im Raum Dubai.

Mit QGlIs wurde eine Auswertung der
als ,Office" bezeichneten Gebdude
in Dubai durchgefihrt. Diese sind als
Punkte auf der Karte dargestellt. Des
Weiteren sind die BUrolagen, die in

den Marktberichten von Knight Frank
genannt werden, durch Fldchen
visualisiert. Ansammlungen von
BUroimmobilien sind laut OSM-
Kartierung hauptsachlich in den alten
Innenstadtbereichen Deira und Bur
Dubai sowie in den neu geplanten
Distrikten Downtown und Business Bay
zu finden. Kleinere Ballungen
befinden sich in der Dubai Marina,
Dubai Media City und Dubai Internet
City. Eine leicht héhere Konzentration
ist auch in Richtung der WUste in der
Silicon Oasis erkennbar.

Zumeist stimmen die Werte aus der
Kartierung mit den Daten aus den
Marktberichten Uberein. Es gibt
jedoch zwei Auffdlligkeiten. Auf der
Karte sind zwei bedeutende
Ballungen zu erkennen, deren
Distrikte in der Marktforschung nicht
erwdhnt werden. Bei einer
detaillierten Analyse wird deutlich,
dass der sudliche Standort

auf der Karte dem Al Quiz Industrial
Area entspricht. In dieser Zone sind
Industrie- Fabrikhallen oder auch
Gewerbe anzutreffen.

Die Ansammlung im nérdlichen Teil
von Dubai erstreckt sich Uber das Al
Qusais Industrial Area. Ahnlich wie im
Al Quiz sind hier Industrie- und
Fabrikhallen sowie gewerbliche
Einrichtungen vorzufinden.
Luftbildanalysen zeigen, dass hier
lediglich kleinere BUrotrakte
vorzufinden sind, die an gréBere,
gewerblich genutzte
Hallenimmobilien angrenzen. Es
handelt sich also eher um
Produktions- und Logistikstandorte als
um BUrolagen.

Der alte CBDs von Dubai und der
norddstlich angrenzenden
Nachbarstadt Sahrdscha sind in
einem hellen Gelbton
gekennzeichnet.Weitere kleinere
BUro Standorte in Dubai zeigen die
hellblauen Fldchen auf der Karte. Die
wichtigsten BUrostandorte, gefarbt in
einem dunkel Blau, mit der fUr die
Stadt typischen Hochhausbebauung
finden sich entlang der zentralen
Sheikh Zayed-Road in den Distrikten

[1é]

Downtown und Business Bay (im
Umfeld des Burj Khalifa) sowie weiter
sUdwestlich im Bereich Barsha
Heigths,

Internet City und Dubai Marina.
(Knight Frank 2023d)




Recherche Wohnungsmarkt

Jana Bickel

Marktkennzahlen

Im Jahresvergleich 2022-2023 zeigt
sich das in Dubai deutlich gréBere
Neubauvolumen im Gegensatz zu
Delhi und DUsseldorf. Unter anderem
sind das Bevdlkerungswachstum,
attraktive steuerliche
Rahmenbedingungen und die
momentane geopolitische Lage die
Hauptfaktoren dieser Entwicklung
(vgl. terranovarealestate.ae 2023b).

In Dubai werden meist Immobilien
groBen AusmaBes - ob in die Hohe
oder Breite - gebaut, wodurch sich
die enorme Zahl erkl@ren Iasst. Durch
diese markanten und
hochmodernen Bauten méchte
Dubai seinen Status als Stadt der
Superlative festigen nd damit den
Tourismus ausbauen sowie den Zuzug
und ausldndische Investitionen
férdern.

Die durchschnittlichen Mietpreise
liegen etwas Uber denen von
DUsseldorf, die Kaufpreise etwas
darunter - wobei auBergewdhnliche
Luxus-Immobilien nicht betrachtet
werden, da exklusive Wohneinheiten
mit einem Quadratmeterpreis von
ca. 50.000€/m? durchaus vorhanden
aber eher selten sind. Wichtig zu
erwdhnen ist, dass bei den Miet- und
Kaufpreisen offmals die Klimaanlage
zus@tzlich bezahlt werden muss, was
umgerechnet zwischen 22.000 bis
32.000 € im Monat betragen kann
(vgl. bauabenteuer.de 2022).

Durch die anhaltende hohe
Nachfrage ist es wahrscheinlich, dass
die Preise in Zukunft weiterhin steigen
werden.

Marktentwicklungen

Der Wohnungsmarkt in Dubai hat im
Jahr 2023 sein bisher hdchstes
Verkaufsvolumen verzeichnen
kédnnen. Besonders luxuridse
Immobilien in sehr guten Lagen wie
Palm Jumeirah oder Dubai Hills
waren auf dem Markt sehr beliebt
(vgl. terranovarealestate.ae 2023a).
Allein im dritten Quartal 2023 wurden
31.399 Transaktionen getdtigt. (vgl.
Giroux 2023). Die Verkaufspreise for
Apartments und Villen sind im
Vergleich zum Vorjahr um 1-17%
gestiegen. Wer erschwingliche
UnterkUnfte sucht, wird im Quartier
Jumeirah Village Circle fundig,
wdhrend die Luxus-Immobilien unter
anderem in Dubai Marina liegen (vgl.
dubaihousing-ae.com 2023). Das
Gebiet Jumeirah Village Circle hatte
mit 2.485 Transaktionen die meisten
Verkaufsfdlle pro Gebiet.Im Vergleich
zu Q3 2022 gab es im dritten Quartal
2023 eine Steigerung um 23%, im
Vergleich zum Q2 2023 stiegen die
Transaktionen um 3,8% (vgl.
terranovarealestate.ae 2023c).

Zu den Stadtteilen, die im Q3 2023
die teuersten Villenverkaufe
verzeichnet haben, gehdren unter
anderem Emirates Hills mit Verk&ufen
in Héhe von ca. 50,75 Mio. € und
Palm Jumeirah mit Verk&ufen in Hohe
von ca. 50,5 Mio. € (vgl. Giroux 2023).
Allgemein stiegen die Verk&ufe von
Wohnungen im Vergleich zum
Vorjahr um 23,3%, von
Geschdaftsrdumen um 9,8% und von
Grundsticken um 196,9%. Wegen
des mangelnden Angebots sanken
die Umsatze bei den Villenverkdufe
um 2,9%.

Dubai Dusseldorf Delhi
Population 3,64 Mio. 619.204 32,1 Mio.

Neubauvolumen (units) > 55.000 1.962 20.305
(val. propertymonitor.com 2023) (val. BNP 2023) (val. C&W)

Verkauf (uniti) 92.166 2.965 29.553

(val. lestat (val. C&W)

v9h emancvereciosiaie.o0 (val. BNP 2023) g

Mietpreis € p. m? 16,40 € 15,40 € 6,72 €
median (val. Deloitte 2023:11) (val. BNP 2023) (val. C&W)

Mietpreis € p. m? X 17,50 € 9,73 €
Oberes Segment (vgl. Savills 2023) (val. BNP 2023) (val. C&W)
Verkaufspreis € p. m? 3.670,50 € “ \A'ﬁUz(ozsl 2.065 €
median (vgl. CBRE 2023) o (vgl. C&W)
Verkaufspreis € p. m? 6.727,50 € 8.070 € 6.608 €
Oberes Segment (vgl. Savills 2023) (val. JLL 2023) (vgl. C&W)

Insgesamt betrug das
Transaktionsvorlumen im dritten
Quartal ca. 24 Mrd. €, was einem
Anstieg von 40,4% gegenUber 2022
entspricht (vgl. ebd.).

Die Anfrage nach luxuridsem
Wohnen wdchst stetig (Terra Nova
Real Estate, 2023) und in keiner Stadt
wachsen die Preise fUr
Luxusimmobilien aktuell so stark wie in
Dubai (Schwanitz 2023). Wegen der
groBen Nachfrage wurden bereits im
Q3 67.078 neue Objekte fir das
kommende Jahr angekindigt,
welche innerhalb von drei Jahren
Bauzeit fertiggestellt werden sollen
(vgl. terranovarealestate.ae 2023c.)

Dubais Bevolkerung besteht zu 90%
aus Arbeithehmenden aus dem
Ausland, sogenannte Expats, die vor
allem von den Jobchancen und der
kompletten Steuerfreiheit profitieren
mochten - das heiBt es gibt keine
Einkommens-, Lohnsteuer und/oder
Firmensteuern. Zudem herrscht eine
hohe Mietrendite von 5% (vgl.
emiratessetup.com 2023). Das
Angebot an Wohnmdglichkeiten ist
vielfaltig. Vom Wohntower mit 80
Stockwerken bis hin zum
herkdmmlichen Haus innerhalb eines
Wohnkomplexes gibt es zahlreiche
Angebote auf dem Wohnungsmarkt
in Dubai. Ausl&nder wohnen in Dubai
selten mit Einheimischen gemeinsam,
sondern sind eher unter sich. (vgl.
bauabenteuer.de 2022) Hierflr
werden immer mehr Wohnanlagen
und Bereiche gebaut, sodass es
internationale Viertel in Dubai gibt. So
werden immer mehr Menschen auf
die Metropole und ihre Immobilien als
langfristige Investition aufmerksam.
Dadurch ist der Kauf- und Mietpreis
im Vergleich zum Vorjahr deutlich
gestiegen.

Dubai Hills Estate - Elvira

Dubai Hills Estate ist ein von Emaar
Properties entwickeltes Wohnprojekt
mitten in Dubai. Es fasst mehr als 11
Mio. Quadratmeter
Grundsticksfldche mit einem 18-
Loch-Golfplatz, Parks, drei Schulen,
54 km Radweg sowie auf einer

Fldche von 1,45 Mio. Quadratmeter
GrundstUcke fir Wohnimmobilien in
Form von Apartmenthdusern und
Villen.

Eine dieser Wohnimmobilien ist
“Elvira” (vgl. properties.emaar.com
2023). Dieser Komplex umfasst zwei
16-stéckige Tirme mit insgesamt 892
Wohneinheiten, alle mit bodentiefen
Fenstern. Eine Zwei-Zimmer-Wohnung
mit 99 gm ist ab 623.000€ zu
erwerben. AuBerdem gibt es 12
Stadthduser mit drei Schlafziimmern
und 28 Duplexe mit drei
Schlafzimmern, die einen Blick auf die
Skyline von Dubai Marina bieten.
Insgesamt umfasst Elvira
Wohneinheiten mit GréBen zwischen
64 bis 315 gm, die alle mindestens
einen Balkon und eine Waschkiche
beinhalten. Manchmal gibt es sogar
einen Garten. Neben Wohneinheiten
besitzt der Komplex unter anderem
auch Pools, Fitnessstudios,
Grillbereiche mit Zugang zum Park
und Gemeinschaftsrdume. So ist
innerhalb der Anlage sowohl Freizeit-
als auch private Bildungsinfrastruktur
vorhanden. Die Ubergabe der
Wohnimmobilien findet im vierten
Quartal 2026 statt (vgl. metropolitan.
realestate 2023). Durch die kinstlich
angelegten, groBen Grinfléchen hat
der Komplex einen groBen Vorteil, da
Dubai als Wistenland mit
subtropischem Klima wenig
natUrliche Begrinung zu bieten hat.
Die hohen Temperaturen werden
durch die GrUnfidchen etwas
erfréglicher gemacht. Zudem
spenden sie Schatten und behindern
das Herumwirbeln des Sandes.



Rdumliche Strukturen

Die abgebildete Darstellung zeigt
klar, welche gesellschaftliche Schicht
welche Bezirke in Dubai bewohnt
und wie weit sich der Ballungsraum
Uber die Emiratsgrenze hinweg
ausgedehnt hat.

Entlang des Wassers (Arabischer Golf)
ersfreckt sich ein sehr wohlhabendes
Wohngebiet, bestehend aus
mehreren Vierteln. Die drei teuersten
Wohnviertel sind jedoch nur teilweise
an der KUste. Nur Umm Sugeim liegt
dort, Emirates Hills, geprégt durch
Gated Communities und viel
kUnstlich angelegter Wasserfléche, ist
sUdostlich der Palm Jumeirah zu
finden und Al Barari liegt sogar im
Landesinneren. Emirates Hills ist das
teuerste der drei Gebiete, mit
hochpreisigen Villen von 4,5 bis Uber
50 Mio. €, die von Diplomaten-
Familien, Politikern und
weltbekannten Geschdaftsleute
bewohnt werden. Tendenziell
befinden sich die teuren
Wohngebiete wie Creek Harbour,
Emirates Living oder Palm Jumeirah
oft am Wasser und wie Arabian
Ranches oder Nad al Sheba in der
Emiratsmitte. Dies liegt zum einen am
subtropischen Klima, zum anderen an
den luxuridsen Neubaugebieten. Die
Qualit&t des Wohnen:s liefert
zusétzliche Lebensqualitét, weshalb
Immobilien teurer sind. Durch die
Nd&he zum Wasser ist das Klima
maritimer und damit angenehmer,
Richtung Landesinneres wird es
arider. Deshalb wird h&ufig mit
kUnstlich angelegten Grinfldchen
gearbeitet.

Deren Bewdasserung fUhrt zu hdheren
Kosten. Richtung Emiratsgrenze
weisen die Wohngebiete nicht mehr
ganz so hochpreisige Viertel wie Al
Khawaneej oder Villanova auf.
Besonders in Richtung der
Industriegebiete und Flugh&fen wird
die Wohnlage zunehmend einfacher
oder schlechter. Mirdif beispielweise
ist zwar sehr beliebt bei Expat-
Familien, da es nahe am Flughafen
liegt, hier ist aufgrund der Lage aber
auch mit Flugl@rm zu rechnen

(vgl. metropolitan.realestate 2021).
Deshalb gibt es am Flughafen vor
allem schlechtere Wohngegenden.

Auch die Nachbaremirate Sharjah
und Ajman besitzen gUnstigere
Wohngegenden, was unter anderem
an den schlechten
Verkehrsbedingungen und der
schlechten Anbindung an Dubai liegt
(vgl. reddit.com). Einfache
Wohngegenden sind allgemein
jedoch sehr schwer auszumachen,
da Dubai fUr Luxus steht und dieses
Image auch schitzt. Slums, oder in
Dubai ,,Informal

Settlements" (pridedubai.com 2023)
genannt, lassen sich so gut wie nicht
verorten. Sie sind meist ohne
Genehmigung gebaut worden und
beherbergen Menschen der unteren
Gehaltsklassen, vor allem
Gastarbeiter aus Indien oder
Pakistan. Diese wohnen oft in
heruntergekommenen Hochhd&usern,
die nach einer Zeit abgerissen
werden, um von den Arbeitern an
gleicher Stelle neue, moderne
Hochhduser errichten zu lassen.
H&ufig befinden sie sich an den
duBersten Réndern der Stadt oder in
Industriegebieten. Sie entstehen oft
durch die hohen
Lebenshaltungskosten in Dubai, was
es einigen Menschen schwer macht,
UnterkUnfte zu finden. Aber auch die
schlechte Bezahlung der
Gastarbeiter trégt zu deren
Wohnsituation bei, da sie sehr kleine
Gehdlter gezahlt bekommen. Zudem
haben die Arbeiter oft nur eine
tempordre Aufenthaltsgenehmigung,
die es ihnen erschwert, for
herkdmmliches Wohnen infrage zu
kommen. Nicht zuletzt wird ihre Visa
vom Arbeitgeber vorgestreckt,
sodass sie es im ersten Jahr
zurUckzahlen mUssen und so gut wie
kein Einkommen generieren (vgl.
pridedubai.com 2023).

Obwohl Dubai zu den sichersten
Stadten weltweit gehort, gibt es eine
sehr hohe Anzahl an Gated
Communities. Diese unterstitzen
meist das Bild der Exklusivitat und die
soziale Segregation.

[20]

Gated Community
Einfache Wohngegend
I Mittelklasse
B Wohlhabende Wohngegend
W Sehr wohlhabende Wohngegend
Wl Top 3 der Wohlhabenden Wohngegenden

Abbildung: Wohnlagenkarte(eigene Darstellung)

[21]



Reherche Einzelhandelsimmobilienmarkt

BetUl Kose

Bewertung der Marktdimension und
Marktsituation:

In Dubai und der deutschen
Vergleichsstadt DUsseldorf zeigen
sich sehr unterschiedliche Dynamiken
in Bezug auf den Markt fUr
Einzelhandels-immobilien.

Dubai ist mit ca. 3.5 Millionen
Einwohnern deutlich gréBer als
DUsseldorf. Das
Bevdlkerungswachstum war in
DuUsseldorf mit einer kontinuierlichen
Zunahme von 1,6 % pro Jahr (2011-
2022) lange Zeit moderat. Dubai
dagegen zeichnet sich nach einer
Phase des starken Wachstums von
6,6 % pro Jahr (2011-2018) aktuell
durch ricklaufige Wachstumsraten
von 1,8 % pro Jahr (2018-2022) aus.

In Bezug auf den Bestand an
Einzelhandelsfldchen verfUgt Dubai
mit 4.700.000 gm Uber ein nahezu
vielfach gréBeres Fldchenangebot
als DUsseldorf (1.257.000 gm).
Wd&hrend in Dubai in den letzten
Jahren noch in groBem MaBe neue
Einzelhandelsfldche geschaffen
wurde, waren in DUsseldorf nur wenig
Neubauaktivitdten zu beobachten.
Dubai weist jedoch eine niedrigere
Fldchenbestandsrate pro Kopf auf
und hat somit noch Neubau-
Potential.

In Bezug auf die Immobilienpreise
zeigt sich, dass die Kaufpreise fur

Einzelhandelsimmobilien in DUsseldorf
gunstiger (5.000 €/gm gegentber
9.000 €/gm in Dubai) sind. Die
Mietpreise sind in beiden Stadten
ahnlich.

Marktentwicklungen:

Dubais Einzelhandelsimmobilienmarkt
erlebt derzeit erhebliche
Verdnderungen, die durch
verschiedene Einflussfaktoren
vorangetrieben werden.

Zundchst einmal beeinflusst das
anhaltende Bevdlkerungswachstum
Dubais den Einzelhandelssektor
positiv. Obwohl das Wachstum sich
leicht verlangsamt hat, bleibt die
steigende Einwohnerzahl ein
wesentlicher Treiber fUr die
Nachfrage nach Einzelhandels-
immobilien, insbesondere in den
stddtischen Zentren.

Gleichzeitig hat die fortschreitende
Digitalisierung signifikante
Auswirkungen auf den Einzelhandel
in Dubai. Die wachsende Bedeutung
des E-Commerce und die verstérkte
Nutzung von Omnichannel-
Strategien sind klare Indikatoren for
die Anpassungsfahigkeit des Marktes
an sich veréndernde
Verbrauchergewohnheiten (Heena
Nazir 2021).

Nachhaltigkeit spielt eine
zunehmend wichtige Rolle im

Dubai Disseldorf
Einwohner 2.0 Mio (2011) 590.000 (2011)
3.5 Mio (2022) 630.000 (2022)
(Dubai Statistics Center 2022) (statista 2024)
Bevélkerungs-wachstum + 6,6 %/Jahr (2011-2018) +1,6 %/Jahr (2011-2022)
+1,8 %/Jahr (2018-2022) (stafista 2024)
(Dubai Statistics Center 2022)
BIP 76,4 Milliarden € (2022) 54,2 Milliarden € (2021)
(Mediaoffice 2022) (stafista 2024)

EH-Flachenbestand

4.700.000 gm (2023)
(JLL 2023)

1.257.000 gm (2022)
(stafista 2024)

EH-Flachenbestand pro 1,3 gm/Einwohner 1,9 gm/Einwohner
Einwohner
Neubauvolumen 2 225.000 gm/Jahr 2 3.250 gm/Jahr
=7,75% (2014-2018) =0,26 % (2014-2022)
(statista 2023) (statista 2024)
Kaufpreise EH-Flédche 9.000 €/gm 5.000 €/gm
(Durchschnitt) (PropertyFinder 2024) (Immobilienscout24 2024)
Mietpreise EH-Fliche 2100 €/gm (2023) 292,5€/qm (2017)
(Durchschnitt) (CBRE 2023) (stafista 2014)
Mietpreise EH-Flache 1.150 €/qm (2023) 262,0 €/qm (2022)

(Spitze) (Rizwan 2023) (Statista 2024)
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Einzelhandelssektor Dubais. Grine
Initiativen und nachhaltige
Bauprojekte pragen die Planung und
Entwicklung von
Einzelhandelsimmobilien (Senfinel
2022). Technologische Innovationen
wie Augmented Reality (AR) und
Virtual Reality (VR) kommen im
Einzelhandel vermehrt zum Einsatz,
um das Einkaufserlebnis zu verbessern
(nocap-consulting 2023).

Ein weiterer Trend ist die Zunahme an
Mixed-Use-Entwicklungen, die Wohn-,
Einzelhandels- und BUrofildchen
integrieren. Diese multifunktionalen
Projekte bieten eine breite Palette
von Annehmlichkeiten und schaffen
multiple, lebendige Umgebungen
(Charlotte Degoulet, Louise Collins
2023).

Entwicklungsprojekt - Dubai Mall:

Die Dubai Mall wurde von der Emaar
Properties Group entwickelt und am
4. November 2008 eroffnet. Das
Bauprojekt erstreckte sich Uber eine
Bauzeit von etwa vier Jahren, wobei
die Vision, ein erstklassiges Einkaufs-
und Unterhaltungszentrum zu
schaffen, umgesetzt wurde.
(Wikipedia 2023)

Gelegen im Herzen von Downtown
Dubai, in unmittelbarer Nahe zum
Burj Khalifa, dem héchsten
Wolkenkratzer der Welt, bildet die
Dubai Mall das Zentrum des
lebhaften stédtischen Lebens.
(Dubai-Experience 2022)

Die Dubai Malll ist mit einer
Gesamtfldche von 1,1 Millionen
Quadratmetern, was 200
FuBballfelder entspricht, das gréBte
Einkaufszentrum weltweit und zieht
jé@hrlich ungefdhr 100 Millionen
Besucher an. Die Verkaufsfléche
erstreckt sich Gber 350.000
Quadratmeter und umfasst mehr als
1.200 Geschdfte, darunter Gber 150
Luxusmarken, rund 200 Restaurants
und ein Luxushotel mit 250 Zimmern.
(The Dubai Mall 2024)

Das Einkaufszentrum beherbergt
nicht nur eine breite Palette
internationaler Luxusmarken und
Einzelhandels-geschdfte, sondern
auch herausragende Aftrakfionen.
Dazu gehdren das Dubai Aquarium
und Underwater Zoo, das eine
faszinierende Unterwasserwelt
présentiert, und die Dubai Ice Rink,
eine der gréBten Kunsteisbahnen im
Nahen Osten. Auch bietet die Mall
einen VR-Park, 22 Kinosdle und
Kinderunterhaltungszonen. Die
Wassershow vor der Dubai Mall,
bekannt als die "Dubai Fountain”,
bietet abendliche VorfUhrungen mit
Musik und Licht, die Besucher aus
aller Welt anlocken. (Dubai-
Experience 2022). Die Dubai Mall ist
damit nicht nur ein Einkaufszentrum,
sondern ein Lifestyle- und
Unterhaltungszentrum.

Rdumliche Verteilung:

Die rdumliche Verteilung der
Einzelhandelsfidchen in Dubai
spiegelt die vielfdltige
Handelslandschaft wider, die die
Stadt als internationalen
Handelsknotenpunkt auszeichnet.
Dubai bietet eine Auswahl an
modernen Einkaufszentren, High
Streets mit Boutiquen, fraditionellen
Souks sowie anderen einzigartigen
Handelsstandorten, die sich
vornehmlich entlang der KUste
erstrecken.

Die Stadt beherbergt einige der

weltweit gréBten Einkaufszentren,
welche sich hdufig in zentralen
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Stadtteilen befinden und gut mit den Eine bemerkenswerte Besonderheit
Hauptverkehrsadern verbunden sind. Dubais ist das Dubai Shopping

Aufgrund der extremen Festival (DSF), welches jahrlich
Temperaturen sind die klimatisierten stattfindet und eine Fille von

Malls in Dubai sehr beliebt und Rabatten, Aktionen und

erfolgreich. Dubai verfUgt Uber eine Veranstaltungen in der gesamten
der hoéchsten Shopping-Center- Stadt bietet. Dieses Festival zieht nicht
Dichten weltweit (C&W 2017). Die nur lokale Kaufer an, sondern auch
Dubai Mall, am ikonischen Burj internationale Besucher, die das
Khalifa gelegen, ist besonders wultimative Einkaufserlebnis* suchen.
bekannt und prdsentiert eine (Visit Dubai 2023)

umfassende Auswahl internationaler
Luxusmarken. Ebenso beeindruckend
ist die Mall of the Emirates, die nicht
nur als Einkaufszentrum fungiert,
sondern auch das Indoor-Skiresort Ski
Dubai beherbergt. (Best of Travel
2022)

Die High Streets, darunter die Sheikh
Zayed Road, Al Wasl Road und
Jumeirah Beach Road, verlaufen
durch verschiedene Stadtteile und
bieten exklusive Boutiquen und
Designerl&den entlang der
Einkaufsmeilen. Im Umfeld sind auch
gehobene Wohngebiete und
Touristenattraktionen zu finden.

Traditionelle Handelsstandorte finden
sich in den historischen Souks am
Dubai Creek, die das Erbe Dubais
bewahren. Der Gold Souk, GewUrz
Souk, Textil Souk und Parfim Souk in
Deira sind beliebte Anlaufstellen for
Besucher, die die authentische
arabische Handelskultur erleben
mo&chten. Diese Souks zeichnen sich
durch schmale Gassen, bunte
Geschdfte und lebendiges Treiben
aus. (Visit Dubai 2022)

Abseits der bekannten Hotspots
erstreckt sich der Einzelhandel in
einigen weiteren Stadtvierteln: Die
Dubai Marina bietet eine Auswahl an
Boutiquen und Cafés entlang der
WasserstraBen. Stadtviertel wie City
Walk (gelegenin AL Wasl) und La
Mer (gelegen in Jumeirah)
pr&sentieren innovative
Einzelhandelskonzepte und
Untferhaltungsmaoglichkeiten. (Visit
Dubai 2022)
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Jumeirah Beach Road
Al Wasl Road
Sheikh Zayed Road

Dubai Downtown
Dubai Mall | Burj Khalifa

Legende
Wohnen ! Autobahn ® Malls
Flughafen 1 HauptstraBe @ Souks in Deira
Wasser Nebenstralle Bluewaters Island | Marina
Sand Fernstrale Al Wasl | City Walk
Griinflache High Streets I Jumeirah | La Mer

Abbildung: Standorte des Einzelhandels in Dubai(eigene Darstellung)
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Downtown Dubai
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Abbildung: Dubai Marina (eigene Aufnhme)
Downtown Dubai

Die Entwicklung des neuen
Stadtviertels Downtown Dubai gilt als
eines der gréBten Bauprojekte
Dubais. Anfang 2000 begann die
Planung fUr die ,,neue Mitte" der
Stadt, in dessen Zentrum das hdchste
Gebdude der Welt, der Burj Khalifa,
errichtet wurde. Der neue
Zentrumsbereich sollte die historisch
gewachsene Innenstadt am Ufer des
Dubai Creek entlasten (Wikipedia.
com 2024). Die Baukosten fUr das
GroBprojekt werden auf 20 Milliarden
US-Dollar geschatzt. Auch heute
werden auf dem Gelénde noch
weitere Projekte redalisiert. (Trinkhaus
2022)

Der Bereich Downtown bildet heute
das HerzstUck von Dubai und wird
dominiert vom héchsten Gebdude,
dem Burj Khalifa. In der Mitte des

Stadtviertels befindet sich eine groBe,
kUnstlich angelegte Wasserfliche mit

einer groBen Springbrunnenanlage.
Der Bezirk ist ein gemischt genutztes
Quartier und beherbergt
Wohngebdude, BUroeinheiten wie
auch das berdhmte Einkaufszentrum
,The Dubai Mall*. Neben dem durch

Hochhdusern gepragten Bereich gibt

es auf der sUdlichen Seite der
Wasserfldche den niedriger im Stil

historischer arabischer Zentren
bebauten Bereich ,,Old Town", der
vor allem durch Einkaufszentren im
Souk-Stil gepragt ist. Zudem wurde
2016 das Opernhaus von Dubai im
Stadtviertel Downtown eingeweiht
(GND Online 2022). Downtown Dubai
erstreckt sich auf 700 Hektar und wird
von efwa 13.000 Menschen bewohnt.
(Wikipedia.com 2024)

Um einen innerstadtischen Bezirk zu
schaffen wurde die Sheikh
Mohammed bin Rashid Boulevard
entworfen, welcher um das Gebiet
herumfUhrt und die
Sehenswurdigkeiten miteinander
verbindet. Ebenso grenzt das
Stadtviertel Downtown an die
HauptstraBe Dubais, die Sheikh
Zayed Road, an. (Cracknell.com o.
J.)

[2¢]

The Opus

Abbildungen: The Opus (Eigene Aufnahmen)
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Indien

Notfallnummern

Polizei 100
Krankenwagen 1033
Hindu:

Hallo - H‘Hﬂﬁ (Namaste)
Danke - Y-9dl¢ (Dhanyavaad)
Bitte - U (Kripya)

Entschuldigung - ATH ST (Maaf
kijiye)

Ja- ﬁ(Hocn)
Nein - T8t (Nahi)

Wie geht es dir? - 30T BT 22
(Aapka kaisa hai?)

Mir geht es gut - s aﬁﬁ’é{Moin theek
hoon)

Auf Wiedersehen - 3[d@afeT (Alvida)
Guten Morgen - §URHId (Suprabhat)
Gute Nacht - Y TRl [Shubh raatri)
Ich verstehe nicht - & TH T&T (Main
samajh nahi)

Koénnen Sie das bitte wiederholen? -
FT 319 38 BR I B8 Fdhd g2 (Kya
aap ise phir se keh sakte hain?)

Wo ist die Toilette? - WTad &gl 82
(Shauchalay kahan hai?)

Urdu:

Hallo - ~sJs (Hello)
Danke - _iS s~ (Shukriya)
Bitte - I~ <_» (Barah-e-karam)

Entschuldigung - sz < Sczise (Maaf
kijiye)

Ja-+lu (Haan)
Nein - o~su (Nahi)

Wie geht es dir? - Io Ssoae ~slf (Aap
kaise hain?)

Mir geht es gut - aso 8sS ~s0 (Main
theek hoon)

Auf Wiedersehen - #2) -lwsl (Khuda
hafiz)

Guten Morgen - =z <¢s) (Subah
bakhair)

Gute Nacht - siw ¢ (Shab bakhair)
Ich verstehe nicht - ;50 orsu veza!
(Main nahi samjha)

Koénnen Sie das bitte wiederholen? -
Sl I g 2500 n Sa oS3 At (Kya

aap ise dobara keh sakte hain?)

Wo ist die Toilette? - e ) se Shlg ne $
(Bathroom kahan hai?)
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Indien - Geschichte

Jana Bickel

Seinen Namen hat Indien vom Fluss
Indus, der in Indien entspringt und
durch Pakistan flieBt. Im Industal
begann 2500 bis 1500 v. Chr. die
Hochkultur der Indus, eine der
weltweit dltesten Zivilisationen. Als
1500 v. Chr. die ersten Arya (die
Edlen) aus Punjab im Norden bis
nach Bengalen eingewandert
kamen, begann das Vedische
Zeitalter. Die arische Abstammung ist
bis heute bei den Bewohnern
Nordindiens erkenn-bar. Durch die
Mischung der Arya und der Indus
entstand die klassische indische
Kultur (vgl. indien-discover.de 2023).
Das Vedische Zeitalter dauerte bis
500 v. Chr. an und bildet die Basis fUr
den Hinduismus und das
Kastensystem (vgl. Baumann 2014).

Der Buddhismus kam mit Kénig
Ashoka und der Maurya-Dynastie um
322 v. Chr. nach Indien. Nach seinem
Tod in 232 v. Chr. zerfiel auch sein
Reich, das sich Uber fast den
kompletten Subkontinent erstreckte,
aber Ashokas Emblem wird bis heute
als Siegel des Staates Indien
verwendet (vgl. indien-discover.de
2023). Im Norden Indiens entstand
wenig spater die Gupta Dynastie, die
von 350 n. Chr. bis 606 n. Chr.
herrschte. 622 n. Chr. fielen die ersten
arabischen Eroberer ein. Die
Raubzige brachten Zerstérung und
PlUnderung sowie die Ausbreitung
des Islams mit sich. 1206 wurde das
Sultanat in Delhi gegrindet. 1398
wurde dieses angegriffen und von
den auch muslimischen Moguin
eingenommen. Im SUden waren die
Invasionen bis dahin nicht
erfolgreich. Als sich 1565 die
muslimischen Kénigreiche
zusammenschlossen wurde das
Kénigreich der Moguln sehr stark und
prégte das Land maBgeblich. Aus
der Zeit des Mogulreiches im Norden
Indiens stfammt auch das Taj Mahal in
Agra. 1707 zerfiel das Mogulnreich
(vgl. ebd.).1498 entdeckte der
Portugiese Vasco da Gama den
Seeweg nach Indien (Gewdrzroute)
und ermdg-lichte es Portugal und
spdter auch Nationen wie
GroBbritannien, den Niederlanden
und Frankreich,

HandelsstUtzpunkte in Indien zu
errichten (vgl. nationalgeographic.
de 2017). 1612 startete der britische
Ein-fluss durch die Errichtung des
Handelspostens in der Stadt
Suratunter Kénigin Elizabeth I. Die
East India Company errichtete bis
1690 weitere Handelsposten in Bom-
bay, Madras und Kalkutta. Anfang
des 19. Jahrhunderts war fast ganz
Indien unter der politischen Kontrolle
GroBbritanniens.

1857 kam es zu einem blutigen
Aufstand gegen die
Kolonialgesellschaft East India
Company, der von den Briten
niedergeschlagen wurde.
Infolgedessen wurde East India
Company liquidiert und Indien der
vollstdndigen Kontrolle
GroBbritanniens unterstellt, ange-
fangen bei Kénigin Victoria 1858.

Der Subkontinent bestand zu der Zeit
aus Indien, Pakistan und
Bangladesch. 1885 wurde die
Kongress-Partei gegrindet und um
1900 wuchs der Widerstand gegen
die britische Regierung, sodass die
friedliche
Unabhdngigkeitsbewegung,
angefUhrt von Mahatma Ghandi und
Jawaharlal Nehru immer mehr an
Bedeutung gewann.

1945 forderte das islamisch gepréagte
Pakistan die Abtrennung vom
hinduistisch gepragten Indien,
wodurch es zur religidsen Spaltung
des Landes kam. Nach-dem es
einige gegenseitige An-griffe der
religidsen Gruppen mit hohen
Opferzahlen gab, wurde 1947 Indien
von Pakistan getrennt und eine
parlamentarische Bundesrepublik in
Indien ausge-rufen.

Das Ende der Kolonialherrschaft
wurde dadurch durch die die Tei-
lung in die unabhdngigen Staaten
Indien und Pakistan besiegelt. 1948
kam es zum tédlichen Attentat auf
Gandhi, der gegen die religidse
Spaltung des Landes kémpfte, durch
einen hinduisti-schen Fanatiker. 1950
wurde Ja-waharlal Nehru zum ersten
Premierminister Indiens.

[32]

Iwischen Pakistan und Indien kam es
aufgrund der kleinen FUrstentUmer
Kaschmir und Bangladesch zu
weiteren Kriegen in 1948 bis 1965 und
1971, weshalb Bangladesch zu einem
unabhdngigen Staat wurde.

Indira Gandhi, die Tochter von Nehru,
war von 1966 bis 1977 und von 1980-
1984 Premierminis-terin. 1984 wurde
sie von ihren Sikh-Leibgardisten
ermordet, nachdem sie ein
gewaltsames Vorgehen gegen Sikh-
Aufst&nde anordnete. Ihr Sohn Rajiv
Gandhi Ubernahm nach ihrem Tod
den Posten als Premierminister. Unter
ihm kam es zu einer Liberalisierung

Indien - Geografie

der Wirtschaft und die
internationalen
Wirtschaftsverflechtungen Indiens
weiteten sich deutlich aus. Er wurde
1991 jedoch durch Rebellen aus Sri
Lanka ermordet.

Seit 2014 ist Narendra Modi
Premierminister und seit 2022 ist
Draupadi Murmu Staatsprdsidentin
Indiens.

Indien ist heute das bevdlke-
rungsreichste Land und eines der
entwicklungsstarksten Lander der
Erde (vgl. indien-discover.de 2023).

Gina de Tomasso

Indien liegt im sUdlichen Teil des
asiatischen Kontinents und nimmt
den gréBten Teil der Halbinsel ein, die
auch als ,indischer Subkontinent*
oder SUdasien bezeichnet wird. Es ist
der siebtgroBte Staat der Welt mit
einer Fidche von 3.287.590 m2. Das
Land grenzt im Norden an Pakistan,
Tibet, China, Nepal, Bhutan,
Myanmar und Bangladesch und
seine KUstenregionen liegen am
Arabischen Meer im Osten und am
Golf von Bengalen im Westen
(goruma.de 2023).

Die natUrliche Grenze zu China und
Nepal bildet das im Norden des
Landes liegende Himalaya-Gebirge.
Als markantestes geografisches
Merkmal ist es nicht nur das gréBte
und héchste, sondern auch das
jUngste Gebirge unseres Planeten
und ein GroBteil des in Indien
genutzten Wassers entspringt hier
(Foszczynski 2022). Der
Kangchenjunga, einer der 8000er des
Himalayas und dritthdchster Berg der
Welt, befindet sich zwischen dem
indischen Bundesstaat Sikkim und
Nepal (Happe o. J.).

Die Indogangetische Ebene erstreckt
sich Uber den nérdlichen Teil Indiens
und reicht vom Brahmaputra im
Osten entlang des Ganges, bis hin
zum Indus im Westen. Es ist das am

Welt, mit einer hohen
landwirtschaftlichen Dichte aufgrund
der fruchtbaren Béden
(Encyclopaedia Britannica 2023a).

Westlich der Indogangetischen
Ebene liegt die Thar-Wiste im
Bundesstaat Rajasthan. Die WUste ist
fUr ihr trockenes und arides Klima
bekannt, mit extremen
Temperaturschwankungen zwischen
heiBen Sommern und kalten Wintern.
Es handelt sich hierbei auBerdem um
eine SandwdUste (Kaspar 2017).

Den sudlichen Teil des indischen
Subkontinents umfasst das Hochland
von Dekkan. Es erstreckt sich nérdlich
bis zum Satpuras Gebirge und wird im
Osten und Westen durch die Welt,
mit einer hohen landwirtschaftlichen
Dichte aufgrund der fruchtbaren
Bdden (Encyclopaedia Britannica
2023q).

Westlich der Indogangetischen
Ebene liegt die Thar-Wiste im
Bundesstaat Rajasthan. Die WUste ist
fUr ihr trockenes und arides Klima
bekannt, mit extremen
Temperaturschwankungen zwischen
heiBen Sommern und kalten Wintern.
Es handelt sich hierbei auBerdem um
eine Sandwuste (Kaspar 2017). Den
sUdlichen Teil des indischen
Subkontinents umfasst das Hochland
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von Dekkan. Es erstreckt sich nérdlich
bis zum Satfpuras Gebirge und wird im
Osten und Westen durch die Ost-
und Westghats begrenzt. Das Plateau
weist ein groBtenteils frockenes und
arides Klima auf (Encyclopaedia
Britannica 2023b). Entlang der
westlichen KUste ziehen sich die
Westghats. Da sie ein Hindernis fir
den West-Monsun sind, regnet es an
den H&ngen meist sehr stark, was zu
einer weltweit einzigartigen
Vegetation und Artenvielfalt fOhrt
(Encyclopaedia Britannica 2023c).
Die deutlich &lteren Ostghats
verlaufen diskontinuierlich entlang
der OstkUste Indiens. Sie zeichnen
sich durch eine weniger Uppige
Vegetation aus, mit dichten
Monsunregenwdldern im SUden, bis
hin zu frockenen Laubwaldern im
Norden (Brown 2021).

Zum indischen Unionsterritorium
gehdren die Andamanen und
Nicobaren, diese liegen im Golf von
Bengalen. Insgesamt sind es 572
Inseln, welche aufgrund des
vorherrschenden fropischen Klimas
von Regenwald bedeckt sind und
eine auBergewdhnliche Flora und
Fauna aufweisen Indienaktuell.de
o.J.a).

Weiteres indisches Unionsgebiet, ist
die Inselgruppe Lakshadweep im
arabischen Meer, die sich aus
insgesamt 27 tropischen Inseln
zusammensetzt, von denen nur 10
bewohnt sind (Indienaktuell.de
0.J.b). In der Provinz Assam, zwischen
zwei Flussarmen des Brahmaputra,
liegt die gréBte Flussinsel der Welt:
Maijuli. Sie ist aufgrund von starken
Bodenerosionen heute bedroht
(Majuli.info o. J.).

Der Ganges im Norden ist einer der
bedeutendsten FlUsse der Hindus.
Dort finden rituelle Reinigungen statt
und die Toten werden am Ufer
verbrannt. Der ldngste Fluss, welcher
innerhalb des Landes flieBt, ist der
Brahmaputra. Er verbindet sich mit
dem Ganges vor der MUndung in
den Golf von Bengalen zum groBen
Gangesdelta (Goruma.de 2023).

In Indien gibt es eine Sommer-,
Winter- und Monsun-Jahreszeit. Der
Winter dauert von Dezember bis Marz
an und ist eher trocken.

Die Temperaturen variieren zwischen
20 und 30 Grad. Im Sommer
hingegen, der von April bis Mai
dauert, kdnnen die Temperaturen bis
Uber 40 Grad ansteigen. Der
Nordosten und die WestkUste sind am
st@rksten von Monsunregen
betroffen, mit einer Regenzeit im
Norden zwischen Juni und Oktober
und im sUdlichen Teil des Landes im
Juni, Oktober und November. Der
Norden ist gepragf von einem
semiariden Klima und der SGden von
eher tropischem Klima (Visumantrag.
de 2020).

Durch die heftigen Monsun-
Regenfdlle kommt es oft zu
Naturgefahren wie
Uberschwemmungen. Deren Anzahl
steigt durch den Einfluss des
Menschen, aufgrund von
Versiegelung und Veré&nderung der
Bodenbeschaffenheit (Haddad
2020). Die DUrreperioden wachsen
ebenfalls durch den Klimawandel an,
da sich der Monsunregen verspdatet
und die Trockenperioden l&dnger
werden (Hans Seidel Stiftung 2019).
Weitere Naturgefahren sind Zyklone
und Erdbeben (Haddad 2020).

Ein paar weitere, wichtige Zahlen
und geographische Fakten zu Indien:

. In den 101 Nationalparks des
Landes kénnen viele
verschiedenen Tier- und
Pflanzenarten beobachtet
werden. Heute gibt es
insgesamt 550 Wildreservate
und 446 Naturschutzgebiete
(Reisefieber.de o. J.).

. Die wichtigsten natirlichen
Ressourcen sind: Erddl, Erdgas,
Kohle, Zink, Eisenerz, Kupfer, Blei,
Bauxit (Rathgeber 2015, S. 3).

. Die gréBten indischen Stadte
sind Dehli, mit 32,09 Mio.
Menschen, und Mumbai, mit
20,96 Mio. Menschen (Muschter
2023).
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. Infrastrukturell ist Indien gut
ausgebaut, es gibt ein groBes
Eisenbahnnetz, Busse,
Lastwagen und Fahrradrikschas.
54 % der Dorfer sind jedoch
immer noch ohne Anschluss an
das StraBennetz (Atruschi 1997).

Zusammenfassend ist Indien
geografisch sehr vielfdltig und bietet
eine Fille an Okosystemen, die zu
einer groBen kulturellen und
dkonomischen Vielfalt beitragen.

Indien - Wirtschaft

; as 5537 -
Abbildung: Palolem Beach (eigene Aufnahme)

Dennis Lobach

Zu Beginn ist anzumerken, dass Indien
schon einmal vor dem Auftakt der
Industrialisierung eine anerkannte,
internationale Wirtschaftsmacht
gewesen ist. Auf Grund dessen ist es
eher verwunderlich, dass Indien vom
19. bis zum 20. Jahrhundert keinen
wesentlichen Anteil zur globalen
Wirtschaftsleistung beitrug. (Braun
Alexander 2020)

Bereits in der frUhen Neuzeit verband
Indien Uber den Seeweg ,,die
europdischen und asiatischen
Handelszentren" als Bindeglied
miteinander. (Phoenix.de 2018) Die
darauffolgende Kolonialisierung
bedingte die Unterdrickung der
indischen Bevolkerung und den
einhergehenden Statusverlust als
Wirtschaftsmacht. (Betz 2007) Die
1991 bevorstehende Staatspleite, die
aus der ,,wirtschaftspolitische(n)
Inkompetenz* der vorherigen
Regierung resultierte, konnte mit Hilfe
der angestrebten Liberalisierung
unter der neuen, demokratischen
Regierung Rao/Singh abgewendet
werden. (Braun Alexander 2020)

Diese abgesehen von der
Unabhdngigkeitsbewegung gréBte
wirtschaftliche Wende wurde durch
Reformen wie der

Handelsliberalisierung, Deregulierung,

der Offnung der Kapitalmérkte und
des Versicherungs-, Banken- &
Telekommunikationssektors for
ausléndische Investoren und private
Firmen sowie durch Privatisierungen

und einer Vereinfachung der
Steuersysteme erzielt. Dank der
politischen Stabilitdt durch die
funktionierende Demokratie des
Landes ist von einer langfristigen
Abnahme der sozialen Ungleichheit
und Bestandigkeit der Krisenfestigkeit
auszugehen. Diese Entwicklung ist
einhergehend mit der Abnahme des
prozentualen Anteils der ,,extrem
armen* Bevolkerungsschicht (2019
bei 2,6%). Seit der
Jahrtausendwende hat sich das
Netftovermdgen eines erwachsenen
Inders im statistischen Durchschnitt
ungefdhr vervierfacht. Dies ging
allerdings von einem sehr niedrigen
Basisniveau aus und ist
selbstversténdlich mit Gehdltern aus
den USA oder Deutschland nicht
vergleichbar. Trotz der positiven
Entwicklung leben noch heute
hunderte Millionen in &rmsten
Verhdltnissen. Die Unterschiede bei
Pro-Kopf-Einkommen bleiben trotz
steigender und sich stetig
weiterentwickelnder Mittelschicht
weiterhin hoch. Somit leben
beispielsweise in Mumbai viele der
reichsten und &rmsten Menschen
der Welt zumeist in unmittelbarer
Ndhe. Indien verzeichnet einen
jahrlichen Bevolkerungszuwachs von
15 bis 16 Millionen Menschen pro
Jahr.

Dieser Anstieg wird begleitet von
einer stetigen Steigerung des
Wohlstandes und einer besseren
medizinischen sowie
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erndhrungstechnischen Versorgung,
die zu der rapiden Erhéhung der
Lebenserwartung beitragen. (Braun
Alexander 2020)

Folglich kdnnte Indien bei einem
erfolgreichen Bildungs- &
Infrastrukturausbau dem globalen
Mangel an qualifizierten Fachkr&ften
mit der jungen indischen Population
gegensteuern und sich wirtschaftlich
zu nutze machen. Aktuell halt das
Wirtschaftswachstum der indischen
Wirtschaft an. Selbst die
Coronapandemie konnte das
Wirtschaftswachstum nicht stoppen.
Dem ist hinzuzufUgen, dass Indien
kaufkraftparitatisch gerechnet bereits
jetzt schon nach China und der USA
die drittgréBte Volkswirtschaft der
Welt darstellt. Bei kontinuierlichem
Wirtschaftswachstum solle Indien
bereits 2040 die USA Uberholt haben
und die zweitgroBte Volkswirtschaft
bilden. (Braun Alexander 2020).
Indien ist als schnell wachsende
Volkswirtschaft Teil der BRICS-Staaten

Indien - Religion

Christen glauben an Gott und an
Jesus Christus als Erléser. Zu den
christlichen Ritualen und Br&uchen
und profitiert von der
Zusammenarbeit mit den Partnern
Brasilien, Russland, China und
SUdafrika.(Statistisches Bundesamt
2023)

Letztendlich ist aus wirtschaftlicher
und vor allem innenpolitischer Sicht in
den vergangenen drei Jahrzehnten
eine ,,spektakulére
Erfolgsgeschichte” vorzuweisen.
(Braun Alexander et. al. 2020) In der
Zukunft muss eine Verbesserung der
Struktur-, bildungs- und
sozialpolitischen Situation folgen, um
die erwarteten Arbeitskréfte in
produkfive Tatigkeiten einbinden zu
kédnnen. Somit kdnnte ausgehend
von der aktuellen Situation im
indischen Raum, der anhaltende
Aufschwung der indischen Wirtschaft
gewdhrleistet werden.

Sara Demirkan

Der Hinduismus ist die dominierende
Religion in Indien, etwa 80,5% der
Bevdlkerung fUhlen sich dieser Region
zugehdrig. (indien.de o. J.) Die Hindus
glauben an die Wiedergeburt und
das Karma, wonach die Seelen nach
dem Tod in einem neuen Koérper
wiedergeboren werden. Im
Hinduismus gibt es eine Vielzahl von
Gottern und Goéttinnen, und die
Gldaubigen kdnnen ihre eigene
Gottheit wahlen, um sie zu verehren.
(zdf.de 2021) Zu den Ritualen
gehdren tagliche Gebete, Verehrung
von Goéttern und Goéttinnen sowie
rituelle Reinigungspraktiken. (Kellers
2008)

Muslime machen etwa 13,4% der
indischen Bevolkerung aus und
verehren einen einzigen Gott, Allah.
(Reetz 2014) Der Islam kam im 7.
Jahrhundert nach Indien,
hauptsdchlich durch arabische
Kaufleute und Eroberer. (Oster und

Benali 0.J.) Auch das Christentum hat
eine lange Geschichte in Indien und
macht etwa 2,3% der Bevdlkerung
aus. Erste Missionare kamen bereits
im 1. Jahrhundert n. Chr. an der
MalabarkUste an. (Baver o.J.a)

gehoren die Taufe, das Abendmahl
(Eucharistie), das Gebet, der
Gottesdienst, das Fasten und die
Feier von Festen wie Weihnachten
und Ostern. Die Bibel ist die heilige
Schrift der Christen. (jjab.de o. J.)

Der Sikhismus wurde im 15.
Jahrhundert von Guru Nanak in
Nordindien gegrindet und hat etwa
25-27 Milionen Anhdnger. Sikh-
Glaubige betonen die Gleichheit
aller Menschen und glauben an
einen formlosen Gott, genannt
"Waheguru". Sie besuchen
regelmaBig den Sikh-Tempel
(Gurdwara), verehren das Siri Guru
Granth Sahib und praktizieren
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Meditation und Gebet. (wikipedia.
org 2023a)

Der Buddhismus wurde im 6.
Jahrhundert v. Chr. von Siddhartha
Gautama, dem Buddha, in
Nordindien gegrindet. (wikipedia.
org 2023b) Buddhisten glauben an
die Vier Edlen Wahrheiten, den
Achtfachen Pfad, Wiedergeburt und
Karma. lhr Ziel ist die Erlangung von
Nirvana und die Befreiung vom
Leiden. Die fUnf wichtigsten Regeln
im Buddhismus betreffen das Nicht-
Téten, Nicht-Stehlen, Nicht-
Missbrauchen, Nicht-Lugen und das
Vermeiden berauschender Mittel.
(Wiegand 2020)

Der Jainismus wurde im 6.
Jahrhundert v. Chr. in Indien
gegrindet. Jainisten glauben an
Ahimsa (Gewaltlosigkeit), Aparigraha
(Nicht-Besitzgier), Satya
(Wahrhaftigkeit), Asteya (Nicht-
Stehlen), Brahmacharya
(Keuschheit), Anekantavada
(Vielperspektivismus) und Karma. Sie
praktizieren tagliche Gebete, Fasten,
Pilgerreisen und Meditation.
(wikipedia.org 2023c)

Eine der dltesten Religionen der Welt,
der Parsismus, wurde im 7.
Jahrhundert v. Chr. von Zarathustra
gegrindet. Parsen verehren das
reine Feuer und glauben an den
ewigen Kampf zwischen Gut und
Bdse. Feuerverehrung und
Gebetsrituale sind zentrale
Bestandteile ihres Glaubens. (indien-
reise.com o. J.)

Indien - Architektur

Das Judentum kam vor Uber tausend
Jahren nach Indien, wahrscheinlich
im 6. Jahrhundert, als jidische
H&ndler und Reisende die Region
besuchten. Juden glauben an einen
einzigen Gott und folgen der Thora.
(wikipedia.org 2023d)

Die Bahd'i-Glaubigen betonen die
Einheit der Religionen und der
Menschheit. Sie folgen den Lehren
von Bahd&'u'lldh und setzen sich for
Gerechtigkeit, Frieden und soziale
Reformen ein. Zu ihren spezifischen
Gesetzen und Ritualen gehdren das
tagliche Gebet, das Fasten wahrend
des Monats Ald (19 Tage) und die
Pilgerfahrt zu Bahd&'i-Schreinen.
(wikipedia.org 2023e)

Abbildung: Lotus Tempel (eigene Aufnahme)

Senem Goktas

Die Architektur in Indien ist ein
beeindruckendes Spiegelbild der
reichen kulturellen, religiésen und
historischen Vielfalt des Landes. Die
Geschichte der indischen Architekfur
erstreckt sich Uber Jahrhunderte und
bietet einen faszinierenden Einblick in
die kreativen und architektonischen
Meisterleistungen, die in diesem Land
entstanden sind. Zu nennen

ist hier beispielsweise der Shikhara-
Turm mit Begleittirmchen Uber der
Cella des Kandariya-Mahadeva-
Tempels in Khajuraho. Er erhebt sich
pyramidenférmig oder konisch Uber
dem zentralen Teil des Tempels und
reprdsentiert den heiligen Berg Meru.
Er verfUgt Uber gestuften Strukturen
und kunstvollen Verzierungen aus
Stein. (wikipedia.org 2019).
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Indien verfUgt insgesamt Uber eine
reiche Vielfalt an Baustilen, die von
verschiedenen historischen Epochen
und geografischen Regionen
beeinflusst sind. Die antiken Hohlen
von Ajanta und Ellora sind ein
hervorragendes Beispiel fir die
buddhistische Felsarchitektur.

Die antiken Hohlen représentieren
die herausragenden
arch&ologischen Statten, die in dem
Land zu finden sind. Sie sind fUr ihre
buddhistischen Felsenschnitzereien
und Wandmalereien bekannt.
(Wikipedia.org 2022).

Besonders zu erwdhnen ist die
Mogularchitektur mit inren
préchtigen Paldsten und Moscheen,
die vor allem in Nordindien zu finden
ist. Das bekannteste Beispiel fUr die
Mogularchitektur ist das Taj Mahal in
Agra. Die Architektur des Taj Mahal
vereint persische, tUrkische und
indische Einflisse, wobei weiler
Marmor und kunstvolle Verzierungen
dominieren. Das Hauptgebdude
umfasst ein zentrales Mausoleum mit
einer beeindruckenden Kuppel und
vier Minaretten. (Lewis 2023).

Die historische indische Architektur
zeichnet sich durch kunstvolle
Verzierungen und feine Schnitzereien
aus. Saulen, Fassaden und Skulpturen
sind mit detailreichen Ornamenten
geschmuckt, die oft Geschichten aus
der Mythologie und der Geschichte
erz&hlen. Ein Beispiel dafUr ist der
Keshava Tempel in Somanathapura,
der nicht nur ein religidses Zentrum,
sondern auch ein Schatz an
kunstvollen Schnitzereien ist und
damit die hohe Handwerkskunst und
kulturelle Hingabe der Hoysala Zeit
reprdsentiert. (Wikipedia.org, 20230a).

Die Architektur in Indien ist zudem
eng mit spirituellen und religiésen
Bedeutungen verknUpft. Die
Anordnung und Gestaltung von
Gebduden folgen oft spirituellen
Prinzipien und kosmischen Symbolen,
die die Verbindung zwischen
Menschen und Géttlichkeit
hervorheben. In den letzten
Jahrzehnten hat Indien eine rasante

Entwicklung erlebt, was auch in der
modernen Architektur zum Ausdruck
kommt. Hochhduser und innovative
Designs prégen die Skyline groBer
Stadte und symbolisieren den
wirtschaftlichen Aufstieg des Landes.
Jede Region hat ihre eigenen
architektonischen Traditionen. Die
Architektur in Indien ist somit nicht nur
ein Spiegel der Vergangenheit,
sondern auch ein Wegweiser in die
Zukunft. Sie vereint fraditionelle Werte
mit modernen Ansdtzen und ist ein
SchlUsselaspekt der indischen
Identit&t. Von den majestatischen
Tempeln von Akshardham bis zu den
Wolkenkratzern von Mumbai ist die
Architektur in Indien eine
faszinierende Reise durch die Zeiten
und Kulturen dieses vielfdltigen
Landes.
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Abbildung: Walled City Udaipur (eigene Aufnahme)

Der 2005 fertiggestellte Akshardham-
Tempel vereint hinduistische
Elemente mit modernen
Bautechniken. Er zeichnet sich durch
kunstvolle Schnitzereien und
Skulpturen aus und ist ein
eindrucksvolles Gebdude aus rosa
Sandstein und weiBem Marmor.
(goldentriangletour.com, o0.J.).

Im Folgenden werden die zwei
bedeutendsten indischen
Architekten vorgestellt, die in Indien
eine entscheidende Rolle gespielt
haben.

Charles Correa war ein renommierter
indischer Architekt, Stadtebauer und
Planer, der fUr seine einflussreichen
Beitr&ge zur modernen Architektur
und Stadtplanung in Indien bekannt
war. Das von Correa entworfene
British Council-House in Delhi ist ein

[38]

wichtiger kultureller und
p&dagogischer Ort. Es zeichnet sich
durch eine innovative Gestaltung
aus, die den klimatischen
Bedienungen angepasst ist, und
integriert lokale Baustile und
Materialien. (The journal of the
American Institute of Architects
2019).

Balkrishna Doshi ist ebenfalls ein
renommierter Architekt und Urbanist,
der 2018 als erster indischer Architekt
mit dem angesehenen Pritzker-Preis
ausgezeichnet wurde. Seine Werke
zeugen von einer tiefen Verbindung
zur Kultur und einer visiondren
Herangehensweise an zeitgemdBe
Architektur. Er hat beispielsweise die
unterirdische Kunstgalerie Amdavad

Indien - Akfuelle Themen

ni Gufa entworfen, die sich durch
organische Formen auszeichnet, die
von natdrlichen Grotten inspiriert sind.
(Wikipedia.org, 2023c).

Abbildung: Kanchanjunga Apartments, Mumbai
(eigene Aufnahme)

Lea Bergmann

1947 ,,entlieB GroBbritannien Indien in
die Unabhdangigkeit.” (BPB 2022) Der
Weg in die Unabhdngigkeit erfolgte
unter der FOhrung Mahatma Gandhis
und war geprdagt durch seine
Strategie des gewaltloser
Widerstands. (ebd.) Gandhi setzte
sich fUr das Recht des einzelnen ein
und ,zwang seine Landsleute, ihre
Vorurteile Gber Kasten, Religion,
Gewalt und Geschlechter zu
hinterfragen.* (O’Neill 2015) Haben
sich Gandhis Visionen verwirklicht2

Modi ist seit 2014 Indiens
Premierminister und regiert mit der
Partei BJP, die als eine rechtsextreme
Partei eingestuft wird. (vgl. Schéfer
2022) ,Der zentrale Gedanke ist der,
dass Indien ausschlieBlich die Heimat
des Hindus sei.” (Wikipedia 2023)
Andere Religionen sowie
Minderheiten werde ausgegrenzt
und nicht akzeptiert. (ebd.) ,Das
Kastensystem wurde offiziell 1949
abgeschafft, bestimmt aber in Teilen
immer noch das soziale Leben
Indiens." (Reinke und Sauerborn
2005)

Mehr als 240 Mio. Inder gehdren der
Kaste der Dalits an. Diese gelten
nach der religiésen Unterscheidung
im Hinduismus immer noch als
wUnberUhrbar* und ,,Unrein®.” (SWR
2020)

Die Dalits machen etwa 1/5 der
Bevdlkerung aus. Die politische ,,Dalit-
Bewegung macht das Kastenwesen
fUr die eigene Unterdrickung und
Diskriminierung in der Gesellschaft
verantwortlich und zielt auf die
Herauslésung aus der bestehenden
Gesellschaft ab.” (Stein 2007) Hinzu
kommt die Gruppe der ,Adivasi®, zu
denen circa 104 Millionen Inder
z&hlen (vgl. Hérig 2014) Die Adivasi
bezeichnen sich als urspringliche
Bewohner von Indien. ,,Aufgrund der
wirtschaftlichen Entwicklung werden
ihre Lebensrdume immer starker
bedroht.” (ebd.) Die Adivasi lebenim
Einklang mit der Natur. (Vgl. Esselborn
2005) ,,Die heute mit staatlicher
UnterstUtzung vorangetriebene
Industrialisierung zerstért zunehmend
die letzten RUckzugsgebiete der
Adivasi.
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Die Abholzung groBer
Waldbestdnde, Bergbau- und
Militéranlagen haben groBe Teile des
Landes verwistet und Millionen von
Adivasi entwurzelt und zu Bettlern
gemacht." (Gossner Mission 2021) Sie
sind oftmals gezwungen, in die Stadt
zu ziehen und stehen dort auBerhalb
des Kastensystems am Ende der
gesellschaftlichen Hierarchie,
weshalb sie besonders von Armut
betroffen, benachteiligt und
ausgegrenzt sind. Aber auch Frauen
sind in Indien benachteiligt. Rund 90%
aller indischen Ehen sind arrangiert.
Téglich werden immer noch bis zu
100 Vergewaltigungen angezeigt.
Die Dunkelziffer liegt weitaus héher.
Weitere Studien gehen davon aus,
dass jede dritte verheiratete Frau von
ihrem Mann oder seiner Familie
misshandelt wird und jede zehnte
Frau erlebt regelmdaBig Gewalt mit
schweren Verletzungen. (vgl. Rios
2020) ,,Viele Frauen wehren sich
gegen ihre Rolle in der Gesellschaft
und kdmpfen gegen die
Unterdrickung und fUr ein
Selbstbestimmtes Leben.” (ebd.)

DarUber hinaus wdchst die Sorge um
die freie Presse in Indien. Nach der
Verhaftung von zwei Journalisten
kam es im Oktober 2023 in Indien zu
Protesten. (Vgl. Krishnan 2023) Indien
liegt auf Platz 150 von 180 auf der
weltweiten Rangliste der
Pressefreiheit. (vgl. ZDF.de 2022)
Nichtsdestotrotz setzt sich zum
Beispiel das indische Community-
Radio Mewat fUr die Aufkldrung und
Rechte der Frauen ein, indem sie
Uber die Verbrechen und Situation
von verschiedenen Frauen berichten.
Aber auch hier leben die
Reporterinnen sehr gefdhrlich.

Die allerdings gréBte Diskussion
beschdaftigt sich mit dem Duell der
Giganten: Indien und China stehen
im Konflikt miteinander. Durch die
Uberholung Chinas gilt Indien als das
Land mit den meisten Einwohnern
der Welt (vgl. Spiegel Ausland 2023)
Vor dem Hintergrund der neu
erlangten Position als
bevodlkerungsreichstes Land
positioniert sich Indien weltpolitisch
immer mehr als global bedeutsames

Land. ,Indien wolle fihren und sich
nicht ldnger mit einer
ausgleichenden Rolle
zufriedengeben, sagte Modi bereits
kurz nach seinem Amfsantritt 2014."
(Kuhl 2023) Die beiden Atommdchte
stehen sich an der 3.500 km langen
gemeinsamen Grenze im Himalaya
seit Uber sechzig Jahren gegenUber.
Das Duell der beiden asiatischen
GroBmé&chte geht aber auch im
sogenannten Indopazifik weiter:
Beide Lander kontrollieren
bedeutende Teile im Indopazifik
(Preiss 2023). Um seine
Erddlversorgung und seinen Export zu
sichern, versucht China neue
StUtzpunkte in ,befreundeten*
Landern zu errichten und somit die
H&fen zu kontrollieren. Dabei
positioniert sich Peking in Ldndern,
die eigentlich zur indischen
Einflusszone gehdren. Hinzu kommen
Chinas Akfivitaten in Pakistan,
welche in Indien seit der Spaltung der
beiden Lander auf Unmut stoBBen.
Indien ist als Reaktion neue
Partnerschaften unter anderem mit
Mosambik und Oman eingegangen.
Zudem nutzte Indien die Spannungen
zwischen China und Japan aus und
ndherte sich 2007 Japan an.
Gemeinsam spricht man von einem
fUr alle GroBregionen frei
zugdnglichen Ozean und stellt sich
somit gegen die geopolitischen
Pl&ne Chinas im Pazifikraum. Indien
versucht auch hier immer mehr
seinen eigenen Platz zu sichern. (Vgl.
arte Film 2023)

Hierbei ist Indien durch seine junge
Bevdlkerung im Vorteil. Die
Einwohnerzahlen von China und
Indien sind momentan vergleichbar,
jedoch entwickeln sie sich in
unterschiedliche Richtungen. Indiens

Bevdlkerung durfte in den n&chsten
Jahren weiter wachsen, wdhrend in
China die Einwohnerzahl schrumpfen
kénnte. Diese Prognosen beruhen
auf mehrere Faktoren, wobei
insbesondere die hdhere
Geburtenrate in Indien entscheidend
ist: ,Indien kdnnte anders als China
reich werden, bevor es alt wird."
(Franke und Giesel 2023)
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Chinas BIP ist deutlich héher als das
Indiens, allerdings verzeichnete
Indien in den vergangenen Jahren
ein stetiges Wirtschaftswachstum, das
2022 fast 7 Prozent erreicht hat (ebd.)
wohingegen Chinas Wachstum auf 3
Prozent sank.

Durch das geringere
Jahreseinkommen sind die
Arbeitskrafte zudem in Indien
gunstiger als in China. (Vgl. arte Fim
2023) Im Gegensatz hierzu sind es
wieder die schlechter ausgebildeten
Inder, die in den GroBstédten ,,ein
von Armut gepragtes Leben in den
bestehenden Mega-Slums* (SOS-
Kinderdorfer 2023) leben.

Ende August gelang Indien die erste
indische unbemannte Mondlandung
und Indien ist somit die vierte Nation,
die es geschafft hat auf dem Mond
zu landen. (Vgl. Tagesschau 2023)
,,Dies ist ein Siegesschrei fUr das neue
Indien* (Deutschlandfunk 2023) so
Ministerprdsident Modi. Auch dieser
Erfolg symbolisiert den rasanten
Aufstieg von Indien und stérkt das
indische Selbstbewusstsein.
»Inzwischen hat Indien ehrgeizigere
Ziele und will einen wichtigeren Platz
in der Weltraumforschung erreichen.
Indien hatte bereits vor Jahren auch
eine Sonde in die Umlaufbahn des
Planeten Mars geschickt.” (Dpa
2023)

Der Brutallismus in der indischen Architektur

Alice Strohm

Der Brutalismus ist ein
architektonischer Baustil, der in den
1950er Jahren aufkam und sich durch
die Verwendung von rohem Beton
auszeichnet. In Indien hat der
Brutalismus eine besondere Présenz,
mit einigen herausragenden
Architekten, die markante Gebdude
geschaffen haben. Wir werfen einen
Blick auf einige bedeutende Beispiele
des Brutalismus in Indien sowie auf
ihre Architekten und ihre Einflisse.

Kuldip Singh, ein prominenter
Architekt, der zwei der berOhmtesten
Regierungsgebdude in Delhi entwarf
(das Gebdude der National
Cooperative Development
Corporation, das 1980 fertiggestellt
wurde, und Palika Kendra, das 1983
fertiggestellt wurde), starb am 10.
November an COVID-19 (Sharma
2020).

Er war 86. Singh war bekannt fir seine
strukturell komplexen modernen
Designs und seine Verwendung von
Beton, die noch ein experimentelles
Material war, als er anfing, mit ihr zu
arbeiten. Er schloss 1957 seinen
Bachelor of Architecture an der
School of Planning and Architecture
in Delhi ab, die damals Teil des Delhi

Polytechnic war (Rewal 2020).

Seine Arbeiten trugen dazu bei, das
Gesicht der modernen Architektur in
Indien zu formen und sein Erbe lebt in
den Strukturen fort, die er geschaffen
hat. Auch wenn wir keine
detaillierten biografischen
Informationen haben, bleibt Kuldip
Singh eine bedeutende
Persdnlichkeit in der indischen
Architekturszene und sein Beitrag
Architekfurszene und sein Beifrag
wird weiterhin Studierende,
Architekten und Liebhaber der
Baukunst inspirieren. Kuldip Singh
wurde fUr seine Arbeit vielfach
ausgezeichnet, darunter mit dem
"Aga Khan Award for Architecture”
und dem "Prime Minister's National
Award for Excellence in Urban
Planning and Design". (Laharia 2020)

Zusammen mit seinen Zeitgenossen
B.V. Doshi, Raj Rewal, Achyut
Kanvinde und Charles Correa war er
eine hoch angesehene Figur, die ein
wichtiger Teil der modernen
Architekturbewegung wé&hrend der
Entkolonialisierungszeit in Indien war,
obwohl seine Arbeit nicht gut
dokumentiert ist.
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In den Jahrzehnten nach der
Unabhdéngigkeit Indiens von
GroBbritannien wurden moderne
Gebdude zu Denkmdlern fUr eine
neue Gesellschaft und Nation, die
versuchten, Uber die Bande des
Kolonialismus hinauszugehen. Eine
Mdglichkeit, neue Bedeutungen im
Nehruvischen politischen Klima des
Landes zu symbolisieren, bestand
darin, eine Architektur zu bauen, die
auf Neuheit und die Nation
hindeutete. Jawaharlal Nehru, der
erste Premierminister Indiens, hat dies
frGh etabliert. Er hatte Le Corbusier
eingeladen, Chandigarh zu
entwerfen.

,[Singh] war einer der ersten
Modernen, die in Delhi zu praktizieren
begannen”, sagte Fotograf und
Kurator Ram Rahman, ein Freund von
Singh. ,,Die Qualitat der Architektur,
die damails in Delhi produziert wurde,
ist ziemlich atemberaubend. Delhi
hat eine unglaubliche Sammlung
modernistischer Architektur.” (Sharma
2020) Rahman erinnerte sich an Singh
als einen Architekten, der Gebdude
baute, die extrem komplexe
strukturelle und volumetrische Formen
hatten, aber auch grafisch waren.

Die folgenden zwei Gebdude von
Kuldip Singh werden wir
wahrscheinlich in Delhi besuchen
kénnen:

Das NDMC-Gebdude (New Delhi
Municipal Council) in Delhi ist ein
herausragendes Beispiel fir den
Brutalismus. Es liegt in der Ndhe des
Connaught Place und zeichnet sich
durch seine markante rohe
Betond&sthetik aus. Das Gebdude
wurde 1983 fertig gestellt und
beherbergt das Rathaus und
offentliche Verwaltung. (Dodson
2018) Ein weiteres Werk von Kuldip
Singh, das NCDC- (National
Cooperative Development
Corporation) Gebdude, reprasentiert
ebenfalls den Brutalismus in Delhi.
Hier wird die kraftvolle Ausdruckskraft
des rohen Betons genutzt, um eine
einzigartige architektonische
Identitat zu schaffen. Nicht un&hnlich
einem hoch aufragenden Tor

(Gopuram) zu einer sUdindischen
Tempelstadt, markierte das
Gebdude die Ankunft aus dem
SUden in der aufstrebenden
nationalen Haupftstadt. Die neuartige
Spannbetonstruktur, die Singh und
Raj entwickelt hatten, bestand aus
einer monumentalen Anordnung von
bogenférmigen Scherwdnden, die
acht stUtzenfreie GroBraumbUros
Uber einem hoch aufragenden
offentlichen Raum im Erdgeschoss
mit einem freiliegenden zentralen
ErschlieBungskern tfragen. Es wurde
1980 fertig gestellt. (Scriver und
Srivastava 2017)

Charles Correa war einer der
einflussreichsten Architekten Indiens
des 20. Jahrhunderts. Charles Correa
wurde am 1. September 1930 in
Secunderabad, Indien, geboren. Er
erwarb seinen Bachelor-Abschluss in
Architektur am St. Xavier's College in
Mumbai und schloss sein Studium am
renommierten Massachusetts Institut
of Technology (MIT) in den USA ab
(CCF 2022q).

Correa grindete 1958 sein eigenes
Architekturbiro "Charles Correa
Associates”, das spdter zu einem der
fihrenden ArchitekturbUros Indiens
wurde. Er wurde bekannt fUr seine
Arbeit an Projekten, die die
traditionelle indische Architektur mit
modernen Ansatzen verbanden,
wobei er hdufig die Prinzipien der
Nachhaltigkeit betonte. Zu seinen
bemerkenswerten Werken zdhlen das
Jawahar Kala Kendra in Jaipur, das
National Crafts Museum in Delhi und
das Kanchanjunga Apartment
Building in Mumbai (CCF 2022b).
Correa erhielt zahlreiche
Auszeichnungen fUr seine Arbeit,
darunter den Padma Shri und den
Padma Vibhushan, zwei der
hdchsten zivilen Auszeichnungen
Indiens. Er war auch der Empfanger
des renommierten Praemium
Imperiale fUr Architektur, der von der
japanischen Kunstvereinigung
verliehen wird (Najar 2015).
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Charles Correa wird als Pionier der
modernen indischen Architekfur
betrachtet und sein Werk hat
Generationen von Architekten
beeinflusst. Sein Ansatz, traditionelle
indische Konzepte mit modernen
architektonischen Prinzipien zu
verschmelzen, prégte die
Architekturindustrie nicht nur in
Indien, sondern weltweit (BBC 2015).

Die folgenden zwei Gebdude von
Charles Correa werden wir
wahrscheinlich in Mumbai und
Bengaluru besuchen kénnen:

Kanchanjunga Apartments, Mumbai:
Charles Correahat mit den
Kanchanjunga Apartments in
Mumbai ein ikonisches Beispiel fur
den Brutalismus geschaffen. Das
Gebdude ist eine 32-stéckige,
vierfligelige Stahlbetonstruktur mit 6,3
m freitragenden Terrassen. Der
zentrale Kern besteht aus Aufzigen
und liefert das Hauptbauelement
zum Widerstand gegen seitliche
Belastungen. Der Mittelkern wurde
vor der Hauptstruktur durch Slip-
Bauweise konstruiert. Diese Technik
wurde zum ersten Mal in Indien fUr ein
mehrstdckiges Gebd&ude verwendet.
Der Betonbau und die groBen
Bereiche mit weiBen Platten haben
eine starke Ahnlichkeit mit modernen
Mehrfamilienhdusern im Westen,
vielleicht aufgrund der westlichen
Ausbildung von Correa. Die
Gartenterrassen der Kanchanjunga
Apartments sind jedoch eigentlich
eine moderne Interpretation eines
Merkmals des traditionellen indischen
Bungalows: der Veranda. Correa
integrierte auch fraditionelle indische
Elemente wie schattenspendende
Fensterldden und groBe
DachUberhdnge, um das Gebdude
an das lokale Klima anzupassen.
Fertigstellung war 1983, das
Gebdude ist nach dem dritthéchsten
Berg der Welt, dem hdchsten Indiens.
(Babu 2022)

Visvesvaraya Centre, Bengaluru:
Charles Correas Visvesvaraya-
Zentrumskomplex wird nicht im
Rahmen seines Werks diskutiert,
moglicherweise, weil er an den Rand

des Brutalismus grenzt, im Gegensatz
zu Correas spdteren Werken. Der
Gebdudekomplex wurde
urspringlich fr die Life Insurance
Corporation of India entworfen.
Erbaut zwischen 1974 und 1980,
beherbergt es heute
Regierungsbiros. Innenterrassen
fOhren zu dem kUrzeren Gebdude mit
den interessanten Winkelformen.
(Bansal 2014)

Abi\dungen: K anjunga Apo;nems,
Mumbai(eigene Aufnahme]

Abbildung: Visyesvaraya(eigene Aufnahme)
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Delhi - Ubersicht

Unterkunft
@ Delhi Jhouse

Notfallnummern

Polizei 100

Krankenwagen 1033
o SCl International Hospital +91 99994 46622
© st. Stephen’s Hospital +91 11239 66021

e Indira Gandhi International Airport
@ Hazrat Nizamuddin Station
@ Deutsche Botschaft +91 11441 99199

Programm

o Jama Masjid

@) Chandni Chowk

9 Connaught Place

0 Humayuns Tomb

e Nizzamuddin Dargah

0 School of Planing and Architecture (SPA)
@) HauzKhas

() NDMC Convention Centre
() NCDC Building

(I East Kidwai Negar

@ Rama Krishna Puram Sector 1
@ India Gate

(¥ Gurudwara Sri Bangla Sahib
(&) Paharganj Main Bazaar
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Delhi - Geschichte und Stadtentwicklung

BetUl Kose

Delhi, eine 4.000 Jahre alte Stadt im
Norden Indiens, ist im Laufe ihrer
Entwicklung zur Kernstadt eines
Ballungsraumes mit 32 Millionen
Einwohnern und zur Hauptstadt
Indiens gewachsen. Beginnen wir mit
einer Reise durch die Geschichte und
Entwicklung Delhis und werfen einen
Blick in ihre Vergangenheit,
Gegenwart und Zukunft.

Delhi hat eine lange Geschichte, die
von verschiedenen Reichen und
Dynastien gepragt wurde. Besonders
von Bedeutung sind die Sultanate,
die Mogul- Ara und diie britische
Kolonialzeit, die schlieBlich in der
Unabhdngigkeit Indiens mindete
(Encylopaedia Britannica 2023).

13. Jahrhundert wurde Delhi zur
Hauptstadt eines Sultanats, das gut
300 Jahre lang herrschte. Die Sultane
brachten den Islam in die Region,
was zur kulturellen Vermischung und
zur Entstehung einer einzigartigen
indisch- islamischen Kultur fUhrte.

Mit GroBmogul Babur begann im 16.
Jahrhundert die Mogul-Ara in Delhi.
Die Mogul- Ara war eine fruchtbare
Phase in der indischen Geschichte
und war gepragt von kultureller BlUte
und religidser Toleranz, in der
architektonische Prachtbauten wie
das Taj Mahal entstanden sind
(Encylopaedia Britannica 2023).

Das Taj Mahal liegt ca. 200 km von
Delhi entfernt in der Stadt Agra. Es ist
nicht nur ein Meisterwerk der
Architektur, sondern auch ein Symbol
fUr die tiefe Liebe zwischen dem
Mongulherrscher Shah Jahan und
seiner "Hauptfrau” Mumtaz Mahal.

Architektonisch verkdrpert das
Bauwerk die Vorstellungen des
Jenseits und des Diesseits nach
islamischen Ansichten (Hillingmeier
2017). Im 19. Jahrhundert kam Delhi
unter die britische Kolonialherrschaft
und wurde ein wichtiger
Verwaltungssitz des britischen Empire.
Wdhrend dieser Zeit wurden viele
Kolonialgebdude errichtet, darunter
der Présidentenpalast. Die Zeit der
britischen Kolonialherrschaft endete

mit der Unabhdngigkeit Indiens im
Jahr 1947, und Delhi wurde zur
Hauptstadt des unabhdngigen
Indiens erklart. Mahatma Ghandi,
eine zentrale Figur der
Unabhdngigkeitsbewegung, fUhrte
den gewaltfreien Widerstand gegen
die britische Kolonialherrschaft an.
Seine bekannteste gewaltfreie
Protestaktion war der Salzmarsch
(JUrgenmeier 2020).

Heute ist Delhi ein Zentrum
verschiedener Kulturen, Sprachen
und Religionen. Der Hinduismus ist mit
80% die dominierende Religion. Die
kulturelle Vielfalt zeigt sich auch in
den zahlreichen Festen und
Veranstaltungen, darunter das
Diwali- Fest,das den Sieg des Lichts
Uber die Dunkelheit symbolisiert, und
das Holi- Fest, dass die Freude,
Vielfalt und den Zusammenhailt
zelebriert (Bednarz 2020).

Der GroBraum Delhi ist derzeit,
bezogen auf die Einwohnerzahl,
nach Tokyo der zweitgréBte
Ballungsraum der Welt. FOr 2030 wird
prognostiziert, dass die
Agglomeration um die indische
Hauptstadt mit knapp 39 Millionen
Einwohnern Tokyo Uberholt und
damit der weltweit gréBte
Ballungsraum sein wird (United
Nations 2018).

Die GroBe der Stadt und die
Einwohnerdichte bleibt nicht ohne
Folgen fUr die Umwelt: Delhi ist laut
Air Quality Index (AQI) die Stadt mit
der extremsten Luftverschmutzung
(Heine 2023). Ein Teil der Bevdlkerung
Delhis lebt in Slums unter prekdren
Bedingungen, aber Delhi bemUht
sich, die Lebensbedingungen in
diesen informellen Siedlungen zu
verbessern. Andererseits gibt es
insbesondere in Neu-Delhi, das in der
Kolonialzeit gegrindet wurde,
attraktive Wohn- und
Geschdaftsgebiete sowie
Erholungsorte wie den Lodi- Garten.
Delhi hat verschiedene Projekte zur
Verbesserung der
Verkehrsinfrastruktur, Férderung
erneuverbarer Energie und
Reduzierung der Umweltbelastung
gestartet. Auch Bildungsprojekte
zielen darauf ab, den BUrgern
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bessere Bildungschancen zu bieten
(Aijaz, 2020).

Insgesamt ist Delhi eine faszinierende
Stadt mit einer reichen Geschichte
und einer vielversprechenden und
einer vielversprechenden Zukunft, die
kulturelle Vielfalt, die
Herausforderungen des stadtischen
Lebens und die BemUhungen zur
L&sung dieser Herausforderungen
widerspiegelt.

Delhi - Demografie

Abbildung: Chandni Chowk, Delhi(eigene
Aufnahme)

Johannes Iven

Mit 32.92 Millionen Einwohnern, ist die
Metropolregion Delhi die gréBte
Indiens, sowie die drittgroBte
weltweit. Bis in die 90-er Jahre stieg
der jéhrliche Bevdlkerungswachstum
auf Uber 5%. Zwischen den Jahren
1960 und 2010 stieg die Zahl der
Einwohner um fast 20 Millionen
Menschen an (Rathore, 2023).

Diese Bevdlkerungsexplosion wurde
vor allem durch GeburtenUberschuss
und Landflucht ausgeldst. Der
prozentuale Anteil der im urbanen
Umfeld lebenden Bevdlkerung stieg
in Delhi bis 2011 auf 97,50% - es gibt
inzwischen kaum noch l&ndlich
gepragte Gebiete in Stadtgebiet
(Economic Survey of Delhi 2022-23).
Erst seit dem Jahr 2000 flacht das
Bevdlkerungswachstum wieder ab
(Rathore 2023). Aufgrund des
mangelnden Plafzes im dicht
besiedelten Stadtgebiet, verlagert
sich das Wachstum erneut auf das
Umland Delhis.

Die meistgesprochene Sprache
Dehlis ist Hindi, da ebenfalls ein
GroBteil der Bevdlkerung der Religion
des Hinduismus angehdrt. Die Ubrige
Population spricht Punjabi, Bengali,
Urdu und viele andere. Englisch ist
auch in Indien weit verbreitet und
wird vom GroBteil der Bevdlkerung
gesprochen (vgl. District South East
2023). Die meistgesprochene
Sprache Dehlis ist Hindi, da ebenfalls
ein GroBteil der Bevolkerung der
Religion des Hinduismus angehort.
Die Ubrige

Population spricht Punjabi, Bengali,
Urdu und viele andere. Englisch ist
auch in Indien weit verbreitet und
wird vom GroBteil der Bevdlkerung
gesprochen (vgl. District South East
2023).

Ein groBes Problem in Delhi war eine
lang andauernde ungleiche
Geschlechterverteilung (Rathore
2023). Grund dafir ist das gezielte
Abtreiben weiblicher Féten, welches
meist aus 6konomischen, historischen
oder religidsen Grinden resultiert.
Ein weiteres erhebliches Problem ist
die groBfiichige Ausbreitung von
Slums. Offiziell gibt es ungefahr 750
groBe sowie kleine Slums, in denen 2
Millionen Menschen leben. Das
macht knapp 15% der
Gesamtbevdlkerung Delhis aus. In
den Haushalten leben meist mehr als
fOnf Mitglieder, teils sogar mehr als
neun. Beinahe 50% davon, haben
kein Entwdsserungssystem sowie
einen Mangel an Trinkwasser (vgl.
Asha India 2023).
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Die Metropolregion z&hlt zu den
wichtigsten Wirtschaftszentren
Indiens. Vor allem in der
Immobilienwirtschaft, dem
Finanzsektor, der &ffentlichen
Verwaltung, dem Gastgewerbe und
dem Transport sind sehr viele
Menschen tatig. Die Indische
Hauptstadt gilt als ein wichtiges
Bank-, Handels- und Vertriebszentrum
des Landes. Neben den
dienstleistenden Tatigkeiten, stellt
auch die verarbeitende Industrie und
das Baugewerbe viele Arbeitsplatze
fUr die Bewohner Delhis. (Economic
Survey of Delhi 2022-23). Traditionelle
Landwirtschaft und Viehzucht wurde
aus dem Stadtinneren verdréngt und
ist demnach in den duBeren
Regionen der Stadt zu finden.

Heutzutage aufstrebende

Wirtschaftszweige wie Elektro - und
Computerindustrie,

Delhi - Architektur

Softwareerstellung und
Industrieverwaltung haben sich in
den letzten Jahrzehnten im
peripheren Bereich der Stadtregion
niedergelassen und sorgen fur eine
schnell wachsende indische
Mittelschicht. Dies ist einer der
Grinde fUr einen RUckgang der
Arbeitslosenquote in Delhi.

Aufgrund der geographischen Lage
ist Delhi einer der wichtigsten
Verkehrsknotenpunkte des Landes.
Da die Stadt jedoch nicht auf eine
derart stetig und schneller
wachsende Bevdlkerung ausgelegt
war, investiert die Stadt groBe
Mengen in den weiteren Ausbau der
Verkehrsinfrastruktur (vgl. Rao et al.
2023).

Die Regierung Delhis sieht zudem die
Ausbreitung der Industrie, die
Verbesserung des Gesundheits- und
Bildungswesen, sowie die positive
Entwicklung der Wohnsituation als
essentielle Aufgaben der Zukunft.
(Indian Brand Equity Foundation:
2023).

BegUm Yicel

Die Architekturstile, die Delhiim Laufe
der Zeit besonders gepragt haben,
waren die Stile der indo-islamischen
und der indo-sarazenischen
Architektur. Ende des 12.
Jahrhunderts begann die Periode der
indo-islamischen Architektur. Der Stil
verschmilzt islamische und indische
Architekturkomponenten. Die
Fassaden bestanden meist aus
Sandsteinplatten. Vor allem im
Norden Indiens war Sandstein sehr
populdér und in mehreren Regionen
auffindbar. Je nach Region kann der
Stein einen rétlichen, bréaunlichen
oder gelblichen Ton besitzen. Zwei
wichtige Hauptmerkmale, die
vorzufinden sind, sind Kuppeln auf
den Dachern und Bégen.
Gebetshallen wurden von
mindestens einer Kuppel Uberdacht.
Die Fassaden wurden mit
Verzierungen geschmuckt.
Kaligraphie war eine sehr beliebte
Methode, um die Bauten zu

verzieren. Weitere Motive die hdufig
genutzt wurden, sind florale und
geometrische Muster.(wikipedia.de
2022)

Das Qutb Minar ist das friheste
Bauwerk im indo-islamischen Stil. Es
wurde Anfang des 12. Jahrhunderts
als Siegessdule in Auftrag gegeben,
jedoch konnte es vom Auftraggeber,
dem Grinder des Sultanats Delhi,
nicht ferfiggestellt werden. Es wurde
wdhrend vier Jahrhunderten von
mehreren Herrschern weiter
vervollstandigt. (Preet Kaur 2022)

Abbildung: Jama Masjid, Delhi(eigene Aufnahme)

Durch die unterschiedlichen
Herrscher unterscheidet sich die
Sdule in den Geschossen und den
Materialitdten. Im ersten Geschoss
wechseln runde und eckige Sdulen
einander ab. Das zweite Geschoss
besitzt nur eckige S&ulen und im
dritten Geschoss gibt es nur runde.
Diese drei Geschosse wurden mit
Sandstein verkleidet. Das vierte
Stockwerk hingegen besteht nur aus
Marmor und das fUnfte wurde
verkleidet in Marmor und Sandstein.
An der Fassade sind Inschriftb&nder
zu sehen, die die Geschichte des
Qutb Minar erz&hlen. (Preet Kaur
2022)

Ein weiteres bemerkenswertes Objekt
in Delhi ist das Humayun Grab. Zum
Verewigen des damaligen Kaisers
Humayun wurde das Grab von seiner
ersten Frau in Auftrag gegeben und
1572 fertiggestellt. Das Humayun
Grab gilt als das erste Gartengrab
des Landes. (Manthan 2019)

Das Grab steht in einem gewaltigen
Garten, einem Charbagh. Dies ist ein
Garten unterteilt in vier Quadrate, in
dem die vier Flisse des im Koran
beschriebenenParadieses dargestellt
sind. (Unesco 2023)

Der Indo-Islamische Sfil ist an dem
Bau gut erkennbar. Die Fassade
wurde mit rotem Sandstein verkleidet
und mit weiBem Marmor verziert.
Ebenfalls sind B&gen ein
gestalterisches Merkmal des Stils,
welche wiederholend eingebaut
wurde. (wikipedia.de 2023a)

Ebenfalls im indo-islamischen Stil
errichet wurde die Moschee Jama
Masjid. Die Moschee wurde
urspringlich Masjid-i-Jahan Numa
genannte, was ,,Moschee, die die
Welt widerspiegelt" bedeutet. Sie
wurde im Jahre 1656 eingeweiht.
Uber der Gebetshalle befinden sich
drei Kuppeln umhillt mit weiBem
Marmor. Marmor wurde ebenso fir
Verzierungen an der Fassade
verwendet. Die Fassade selbst wurde
mit rofem Sandstein verkleidet. (Preet
Kaur 2019) 1857 wurde die Moschee
von der britischen Herrschaft erobert

mit der Absicht, sie zu zerstéren. Der
Widerstand der Offentlichkeit
veranlasste die Briten jedoch, das
Bauwerk von Sch&den verschont zu
lassen. (Preet Kaur 2019)

Die Moschee ist nach Westen auf die
heilige Stadt Mekka hin ausgerichtet.
Ein offener Innenhof bietet Platz fir 25
Tausend Glaubigern. Uber den
Eingdngen der Gebetshalle befinden
sich kalligraphische Inschriften. (Lewis
2023) Der indo-islamische Stil endete
mit der Kolonialisierung durch das
britische Imperium und wurde durch
die indo-sarazenische Periode
abgeldst. In der indo-sarazenischen
Architektur wird der europdische mit
dem indisch-islamischen Stil dem
indisch-islamischen Stil verschmolzen.
Hauptsdchlich wurde der indo-
sarazenischen Baustil von britischen
Planern benutzt, um ein Zeichen der
Macht und fUr ein unbesiegbares
britisches Reich zu setzen. So wurden
offentliche Bauwerke und
Regierungsbauten in groBen
MaBstében errichtet. Die Fassade
wurde hauptsdchlich mit Sandstein
verkleidet. Sehenswirdigkeiten aus
der Stilrichtung sind erkennbar durch
Kuppeln und Bégen. Wichtige
Merkmale sind ebenfalls die
Verzierungen: W&hrend der
britischen Kolonialzeit wurden zum
BeschmuUcken der AuBen- und
Innenr&ume vor allem figUrliche und
fierliche Motive verwendet.
(wikipedia.de 2023b)

Das Rashtapati Bhavan Building,
erbaut von 1912-1929, ist ein
typisches Gebd&ude dieses Stils und
offiziell die Residenz des indischen
Présidenten. Der Bau folgte der
Entscheidung, die Haupftstadt Indiens
von Kalkutta nach Delhi zu verlegen.
(Turner-Bishop 2023) Wéhrend der Zeit
des Entwurfs lag der Fokus darauf,
schwere und klassische Motive zu
verwenden, um Macht und Autoritat
hervorzuheben. Der Weg zum finalen
Entwurf des Gebd&udes war
langwierig und kompiliziert, da sich
der Architekt weigerte, die ortliche
Bautradition zu beachten und den
Entwurf nach streng europdischer Art
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skizzierte. Indische Elemente sind
oberfldchlich und sehr sparsam am
Bauwerk zu erkennen, zu diesen
gehdren unter anderem die
Steinbecken auf dem Dach.
(Wikipedia.de 2023c)

In der Néhe des Rashtapati Bhavan
befinden sich die Secretary Buildings,
zwei Verwaltungsgebdude, die
zwischen 1912 und 1931 erbaut
wurden. Beide Gebdude wurden
identisch zueinander gestaltet. Um
eine Fortsetzung zum
Présidentenhaus zu bilden wurde die
Fassade in der Farbigkeit und
Materialit&t mit dem des Rashtapati
Bhavan Ubereingestimmt. Auch hier
wurde der GroBteil des Gebdudes
klassisch gehalten mit einigen
indischen Elementen wie die Chhatris
kleine offene Pavillons) auf den
Ddchern, ein in Indien einzigartiges
Design, das in der Antike verwendet
wurde um Reisenden vor der Sonne
Erleichterung zu schaffen. (Wikipedia.
de 2023 5)

Nach dem Erlangen der
Unabhdéngigkeit 1947 fand die Suche
nach einer Identitdt statt. Die
Architektur wurde mit neuem
leidenschaftlichem Auge betrachtet
und ins Fokus gelang die
Funktionalitdt und Einfachheit eines
Bauwerkes. Dies bedeutete auch,
dass die stadtische Architektur ein
wichtiger Faktor wurde. Trotz des
Wandels in Delhi wurde die
Traditionalitét bewahrt und indische
Elemente wurden mit moderner
Architektur vereint.

Im Folgenden werden zwei Beispiele
fUr Architektur aus der Zeit nach der
Unabhdéngigkeit vorgestellt: Derim
SUden Delhis gelegene Lotus Tempel
ist ein Bahai-Gotteshaus und ein sehr

bekanntes und beliebtes Gebdude in

der Stadt. Der Grundstein des Lotus-
Tempel wurde 1977 gelegf und im
Dezember 1986 wurde das Gebd&ude
fur die Offentlichkeit zugdnglich
gemacht. Der Lotus Temple ist ein
Bahai-Gotteshaus. Er verdankt seinen
Namen seinem Design in Form einer
modernen architektonischen
Nachbildung einer LotusblUte.

Die Lotusblume ist die Nationalblume
Indiens und gilt als heilig. Das
Gebdude spiegelt die Einfachheit,
Klarheit und Frische des Glaubens
wieder und soll als Zeichen fir die
Einheit der Menschen und der
Religion dienen. Die Struktur besteht
aus drei Reihen mit jeweils neun
BlUtenbl&ttern, welche in weiBem
Marmor verkleidet wurden.

Die Zahl taucht in Bau mehrmals auf,
denn die neun ist im Bahai-Glauben
heilig, die bedeutet Volkommenheit.
(Masterclass.de 2021) Die ebenfalls
im SUden Delhis verortete Asian
Games Village wurde fUr die
Asienspiele 1982 erbaut. Bei den
Wohneinheiten fUr Athleten handelt
es sich um einen Schnellbau, welches
in zwei Jahren mit Betonfertigteilen
errichtet wurde. Die Cluster werden
durch die Verbindung mehrerer
Baueinheiten gebildet. Das Konzept
basiert auf einer Abfolge von
Freirdumen, die durch
FuBgd&ngerzonen miteinander
verbunden sind. Die StraBen sind eng,
schattig und in kleine Einheiten
aufgeteilt, die Rast- und
Gemeinschaftsfidchen schaffen. Der
Entwurf wurde von traditionellen
indischen Stadten inspiriert,
insbesondere in Bezug auf die engen
StraBen, den Vorrang fir FuBgénger
und die natUrliche BelUftung. (Ribaj.
com 2013)
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Lotus Tempel, Delhi

Abbildung: Lotus Tempel, Delhi (eigene Aufnahme)
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Recherche - Buromarkt

Senem Goktas

Marktiberblick

FUr die Recherche wurden 2 Stédte
bzw. Regionen miteinander
verglichen, und zwar der
Ballungsraum um die indische
Hauptstadt Delhi, die National
Capital Region (NCR), und die
nordrhein-westfdlische Hauptstadt
DUsseldorf. Delhi NCR ist mit 32,9
Millionen Einwohnern auf 1.483 km?
ein bedeutendes Wirtschaftszentrum
in Indien, DUsseldorf mit 619.294
Einwohnern auf 217,20 km?. Im Jahr
die zweitgroBter Stadt Nordrhein-
Westfalens. (Statistisches Bundesamt
2023, Datacommons.org 2019).

2023 ist der BUrofldchenbestand in
Delhi NCR auf 13,63 Mio.m?
gestiegen, verglichen mit dem
Vorjahr, als er bei 12,91 Mio. m? lag.
Dies enfspricht einem Anstieg von 5,5
%. Im Gegensatz dazu betragt der
BUrofldchenbestand in DUsseldorf
9.36 Mio. m? das ist ein Unterschied
von 4.27 Mio. m2. Zu beachten ist,
dass die fUr Delhi NCR erfasste Zahl
nur den Bestand an modernen
BUrofl&chen umfasst.

Das Transaktionsvolumen in Delhi
NCR stieg von 1.3 Mio.m? im Jahr
2022, auf 2,3 Mio.m2im Jahr 2023.
Das ist ein Anstieg von 76 %. Die
Nachfrage nach Birofidchen im H1
2023 ist weiter gestiegen, da die Zahl
der abgeschlossenen Deals von 91
im Vorjahreszeitraum auf 160 stieg.

Im ersten Halbjahr 2023 wurden in
Delhi NCR 400.000 m? an neuer
BUrofiéiche fertiggestellt, was ein
Wachstum von 58 % im Vergleich

zum letzten Halbjahr 2022 entspricht.
Im Gegensatz zu DUsseldorf mit
34.000 m? sind das 366.000 m? mehr.
(Knight Frank 2022). Eine gute
Vermietung von BUrofldchen fOhrte
zu einem RUckgang des
BUroleerstands von NCR um 83
Basispunkte auf 13,6 %. In DUsseldorf
ist mit 8,1 % eine geringere
Leerstandsquote zu beobachten.

In NCR Delhi blieb die Spitzenmiete
2023 konstant bei 31 €/m?/Monat. Im
Gegensatz dazu ist die Spitzenmiete
in DUsseldorf auf 40 €/m?/M.
gestiegen. Die durchschnittliche
Miete in NCR belduft auf 9,43€/
m?/M., w&hrend sie in DUsseldorf auf
21€/m?/M. liegt. (Anteon 2023, CBRE
2023).

Marktentwicklung

Der BUromarkt von Delhi NCR hatte
im ersten Halbjahr 2023 einen 14-
Jahres-Hochstwert bei der
Vermietung von BUrofldchen. Es
wurden 2,3 Mio. m? BUrofldchen
vermietet, was alle bisherigen
Rekorde (sogar die aus den Jahren
vor der Corona Krise) Ubertraf und
einem Anstieg um 76 % gegenUber
dem 2022 entspricht. Die BUrofldchen
in der Hauptstadtregion NCR
verteilen sich mit 57 % auf Gurugram,
33 % auf Noida und 10 % auf Delhi.
Die BUromieten in Gurugram,
besonders in Zone A, steigen leicht.
Die durchschnittlichen Mieten in
Noida steigen aufgrund erhéhter
Nachfrage in den Sektoren 129, 132,
143A und 144. Das aktuelle Aerocity
Development Project starkt die
Position der Kernstadt von Delhi als

(NCR) Delhi 2022 (NCR) Delhi 2023 Disseldorf
Buroflachenbestand 12.91 Mio. m? 13.63 Mio.m? 9,36 Mio. m?
(Grade-A-Stock) (JLL 20230) (JLL 2023) [Anteon 2023)
Transaktionsvolumen 1.3 Mio. m2 2.3 Mio. m?2 279.200 m? (2022)
(gross leasing volume) (Knight Frank 2022) (Knight Frank 2023) (Anteon 2023)
Fertigstellungen 252.000 m? 400.000 m? 34.000 m?
(Completitions) (Knight Frank 2022) (Knight Frank 2023) (JLL 20230)
Leerstandsquote 14,5% 13,6% 8,1%
(Knight Frank 2022) (Knight Frank 2023) (C&W 2023)
Spitzenmiete 31€/m? 31€/m? 40€/m?
(Rental Range-max.) (Bhowmick 2022) (Businesstoday 2023) (JLL 20230)
Durchschnittsmiete 9,32€/m? 9,43€/m? 21€/m? (caw 2023)
(Rent) (JLL 20230 (JLL 2023q) (JLL 2023b)
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bedeutender Geschdfts- und
Handelsbezirk. Der BUromarkt in der
Region zeigt eine positive
Entwicklung im ersten Halbjahr 2023,
gestUtzt durch Nachfrage,
Infrastrukturinvestitionen und
innovative Projekte. Trotz eines
Rekordtransaktionsvolumens
stagnieren die durchschnittlichen
BUromieten in NCR aufgrund globaler
Unsicherheiten und Inflationsdruck. In
Gurugram wurden im ersten Halbjahr
2023 0,3 Mio. m? BUroflédichen
vermietet, 57 % des gesamten
Transaktionsvolumens von NCR.
Gurugram behdlt frofz des
RUckgangs seines Anteils an der
Gesamtvermietung von 71 % (H1
2022) auf 57 % (H1 2023) seine
dominante Stellung auf dem
BUromarkt der Region. Insbesondere
Gurugram Zone A mit den Lagen
Golf Course Extension Road und MG
Road behdlt seine Attraktivitat. 35 %
der gesamten Vermietung von NCR
entfallen auf diese Standorte. In
Noida wurden im ersten Halbjahr
2023, 0,15 Mio. m? BUroflédchen
vermietet, 33 % der gesamten
vermieteten BUroflichen von NCR.
Der Anteil von Noida an der
Gesamtvermietung stieg von 25 %
(H1 2022) auf 33 % (H1 2023.
Insbesondere die Sektoren 16B, 62,
129 und 135 verzeichneten vermehrte
Aufmerksamkeit.

Die Fertigstellungen neuer
BUrofléchen in Gurugram machen im
ersten Halbjahr 2023, 23 % des
regionalen Gesamtvolumens aus, der
Anteil der Fertigstellungen in Noida
betragt 64 %. Insbesondere in den
Sektoren 129, 132, 143A und 144 gibt
es neue hochwertige Angebote. Die
steigende Nachfrage in Noida fUhrte
im ersten Halbjahr 2023 zu einem
Anstieg der durchschnittlichen
Mieten fir BUroflichen um 4 %.
(Knight Frank 2023, JLL 2023a)

Projektbeispiel: Aerocity

Das "Aerocity Development Project”
in Delhi reprasentiert ein
bedeutsames stadtisches
Entwicklungsprojekt, das auf einer
Fl&dche von groBzUgigen 65 Hektar in

unmittelbarer Ndhe zum Indira
Gandhi International Airport liegt. Ziel
dieses Projekts ist die Transformation
dieses Gebiets in ein modernes
Geschdafts- und Handelsviertel, das
nicht nur internationale
Unternehmen, sondern auch
renommierte Hotels und
Unternehmen aus dem Bereich
Handel anzieht. Ein herausragendes
Merkmal des Aerocity-Projekts ist die
Bereitstellung von hochwertigen
BUrofldchen, die in zeitgemdaBen
Gebd&uden mit modernster
Ausstattung angeboten werden. Mit
1,4 Mio. m? bietet Aerocity ein
beeindruckendes Portfolio an
erstklassigen BUrofldchen zur Miete.
Das Viertel ist jedoch nicht nur auf
erstklassige BUrofléchen beschrdnkt;
es beherbergt auch eine Fllle
erstklassiger Hotels und
Konferenzzentren. Diese
Einrichtungen unterstreichen die
Bedeutung von Aerocity als zentraler
Ort fir Geschdaftsbesprechungen und
Veranstaltungen. (worldpress.com,
2018). Die unmittelbare Nahe zum
internationalen Flughafen erleichtert
nicht nur die An- und Abreise fUr
Geschdaftsreisende, sondern starkt
auch die Atftraktivitat des Viertels for
internationale Unternehmen. Das
Aerocity Development Project setzt
einen besonderen Fokus auf
moderne Infrastruktur, die die
Schaffung einer angenehmen
Arbeitsumgebung unterstitzt. Dazu
gehdren gut angelegte StraBen und
Grinfldchen, die die Lebensqualitat
in diesem aufstrebenden Viertel
weiter steigern.

Die Umsetzung des Projekts erfolgt
schrittweise in mehreren Phasen, was
zu einer nachhaltigen Entwicklung
und Erweiterung des Viertels fUhrt. In
wirtschaftlicher Hinsicht spielt
Aerocity eine zentrale Rolle bei der
Stérkung der Wirtschaft von Delhi,
indem es nicht nur Arbeitsplatze
schafft, sondern auch erhebliche
Investitionen anzieht. Einige der
markanten kommerziellen Projekte
innerhalb des Aerocity Development
Projects sind beispielsweise die
Mixed-Use-Imobilien Worldmark 1-3
mit BUro-und Handelsfidchen. Diese
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Diese Gebdudekomplexe tragen
dazu bei, die Atftraktivitat des
Aerocity-Projekts und damit auch der
ganzen Stadt Delhi als lebendiges
und fortschrittliches
Wirtschaftszentrum zu festigen.
Aufgrund der bereits vorhandenen
hochwertige (Grade-A)-Immobilien
und einer Leerstandsrate von unter
20% wird erwartet, dass die
BUroflGchen in der Aerocity sowohl
kurzfristig als auch langfristig
nachgefragt werden.
(Brookfieldproperties 2023,

PLP Architekture, o.j.).

Rdumliche Struktur

Die r&umliche Struktur der
Geschdftsviertel in Delhi spiegelt die
Vielfalt und wirtschaftliche Dynamik
der Stadt wider. Eines der dltesten
und zentralsten Geschdaftsviertel im
Herzen von Delhi ist Connaught
Place (CP), das eine Mischung aus
Geschdaften, BUros, Restaurants und
Einkaufszentren beherbergt. Es dient
als wichtiges Finanz- und
Handelszenfrum, mit zahlreichen
multinationalen Unternehmen, die
dort prasentiert sind.

Nehru Place wiederum ist als
bedeutendes Geschdaftsviertel fUr
Informationstechnologie und
Elektronik bekannt. Es liegt im Siden
von Delhi. (en.wikipedia.org, 2024a).

Saket, liegt auch im stdlichen Teil
von Delhi, ist ein aufstrebendes
Geschdftsviertel, bietet eine
Mischung aus BUrogebd&uden,
Einkaufszentren und gehobenen
Wohnvierteln. Das Viertel zieht
Unternehmen aus verschiedenen
Sektoren an. (en.wikipedia.
org,2023a).Cyber City liegt auBerhalb
von Delhi in der sudwestlich
gelegenen Planstadt Gurugram
(frGher Gurgaon). Es ist ein wichtiges
Geschdfts- und Finanzzentrum.
Gurugram ist allgemein ein sehr
wichtiger BUrostandort in der
Hauptstadtregion. (en.wikipedia.org,
2023b).

Noida, ebenfalls ein Teil der NCR liegt
sUddstlich von Delhi. Es beherbergt
vor allem Unternehmen mit
Schwerpunken im Bereich
Informationstechnologie,
Softwareentwicklung und anderen
Industrien. (simple.wikipedia.org,
2023a).

Okhla und Naraina sind industriellen
Zonen in SUd Delhi, bieten eine
Vielzahl von Produktions- und
BUrofiéchen fir verschieden
Branchen. Sie sind strategisch
gelegen, um die BedUrfnisse der
Industrie zu erflllen. (en.wikipedia.org
2024b).

Aerocity liegt in der Nahe des Indira
Gandhi International Airports und ist
ein aufstrebendes
Entwicklungsprojekt. Es zielt darauf
ab, ein modernes Geschdafts- und
Handelsviertel mit hochwertigen
BUrofiéchen, Hotels und
Konferenzzentren zu schaffen.
(brookfieldproperties.com 2023).

Dwarka ist ein Geschdaftsviertel, dass
sich ebenfalls in der N&he des Indira
Ghandi International Airport befindet.
Das Geschdftsviertel entwickelt sich
vor allem durch das Wachstum von
Wohn- und Gewerbeimmobilien
sowie der Pré&senz von
Regierungsbiros und
Bildungseinrichtungen.
(officespaceindelhi.com 2020).

Die rdumliche Struktur von Delhi
spiegelt somit eine Mischung aus
historischen, administrativen,
wirtschaftlichen und modernen
Entwicklungen wider. Es ist wichtig zu
beachten, dass diese Struktur
sténdigen Verédnderungen unterliegt,
da die Stadf weiterwdchst und sich
entwickelt.

[5¢]
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Abbildung: Raumstruktur Buromarkt Delhi (eigene Darstellung)
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Recherche Wohnungsmarkt

Gina de Tomasso

Marktkennzahlen

Der Bevdlkerungsunterschied
zwischen Delhi und der deutschen
Vergleichsstadt DUsseldorf ist
gewaltig und zeigt sich auch in den
Kennzahlen zum Wohnungsmarkt:
Beim Stadtevergleich ist erkennbar,
dass Delhi 2023 ein deutlich groBeres
Volumen an Neubauprojekten
aufwies als DUsseldorf. Das hohe
Neubauvolumen ist charakteristisch
fUr Delhis Status als aufstrebende
Metropole, die aktiv in neue
Bauprojekte investiert, angetrieben
durch das kontinuierliche
Bevdlkerungswachstum.

In der Vergleichsstadt Ahmedabad
war 2023 jedoch trotz deutlich
geringerer Einwohnerzahl ein nicht
sehr viel niedrigeres
Neubaubauvolumen feststellbar als in
Delhi. Dies zeigt, dass es in Indien
durchaus noch dynamischer
wachsende Ballungsr&ume als den
GroBraum Delhi gibt, der aufgrund
seiner immensen GréBe inzwischen
erkennbar an Grenzen stoB1.

Interessant ist auch der Vergleich der
Preissituation: Die durchschnittlichen
Miet- und Verkaufspreise liegen in
Delhi merklich unter denen von
DuUsseldorf. Dies ist stark auf das
unterschiedliche Einkommensniveau
der Bevdlkerung zurUckzufUhren.

Im Vergleich zwischen Delhi und
Ahmedabad zeigen sich ebenfalls
groBe Unterschiede: In Ahmedabad
sind deutlich niedrigere Preise

vorzufinden als in Delhi. Besonders
auffdllig ist der Unterscheid bei den
Kaufpreisen: Die durchschnittlichen
Kaufpreise sind in Delhi ca. 5-mal so
hoch wie in Ahmedabad. Neben
Mumbai gehort Delhi zu den
teuersten Stédten Indiens.

Marktentwicklungen

Der Wohnungsmarkt in ganz Indien
verzeichnet im dritten Quartal eine
hohe Zahl an Verkaufsféllen. Auch im
Ballungsraum Delhi ist eine positive
Entwicklung erkennbar. Vor allem die
am Rande der National Capital
Region (NCR) liegenden Stadte
Gurugram und Noida kénnen als
moderne aufstrebende Stadte einen
hohen Anstieg der Transaktfionen
verzeichnen (Das et al. 2023a).

Die Wohnraumverkdufe im
Ballungsraum stiegen im
Quartalsvergleich um 7 %, wahrend
die Neubaufertigstellungen um 3 %
zunahmen (Das et al. 2023b). Eine
positive Entwicklung des
Neubauvolumens war hauptséchlich
in Gurugram und Noida festzustellen
(Das et al. 2023c). Gurugram hat sich
in den letzten Jahren zu einem
bedeutenden Handels-, Finanz- und
Technologiezentrum entwickelt, was
— wie im Masterplan vorgesehen -
auch positive Auswirkungen auf den
Wohnungsmarkt, insbesondere den
Markt fUr Luxuswohnungen, hatte
(Wong und Wu 2018). Ahnliche
Entwicklungen sind in den
Satellitenstddten Noida und New

Delhi Ahmedabad Dusseldorf
Population 32,1 Mio. 7,69 Mio. 619.204
Neubauvolumen (units) 20.305 16.738 1.962
{ CaW 2023a) (C&W 2023b) (BNP 2023)
Verkauf 29.553 16.783 2.965
(units) (C&W 2023a) (C&W 2023b) (BNP 2023)
Mietpreis € p. m? 6,72 € 1,20-2,04 € 15,40 €
median (CaW 2023a) (C&W 2023b) (BNP 2023)
Mietpreis € p. m? 973 € 1,88-4,50 € 17,50 €
Oberes segment (CawW 2023a) (C&W 2023b) (BNP 2023)
Verkaufpreis € p. m? 2.065 € 307,95-514,80 € 7.500 €
median (C&w 2023a) ( C&W 2023b) (BNP 2023)
Verkaufpreis € p. m? 6.608 € 518-1.546€ 9.640 €

Oberes segment (C&W 2023a)

(C&W 2023b) (BNP 2023)
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Noida zu beobachten, die sich durch
bezahlbaren und qualitativ
hochwertigen Wohnraum
auszeichnen (India TV 2023). Im
dritten Quartal wurden 56% der
Neubauten in Noida fertiggestellt,
39% in Gurugram und 5% in
Ghaziabad. Das schon fast
vollstndig bebaute eigentliche
Stadtgebiet von Delhi spielt beim
Wohnungsbaubau so gut wie keine
Rolle. Das Neubauvolumen im
Ballungsraum schlieBt wichtige
Projekte wie Urban Oasis, Tropical
Isle, Avante und Godrej Arista mit ein,
die ein Teil von Megakomplexen,
sogenannten "Integrated Townships",
sind.

Die meisten Verkdufe fanden mit 46%
in Noida, 41% in Gurugram und 10%
in Ghaziabad statt. Nachfrage und
Angebot sind im Vergleich zum
Vorquartal weiter gestiegen, was zu
einem Anstieg der Kapitalwerte um 3
% im Vergleich zum Vorquartal und
um 8 % im Vergleich zu 2022 gefihrt
hat (Das et al. 2023). Weitere
wichtige Projekte, die sich im Bau
befinden oder im Q3 fertiggestellt
werden sind: Krisumi Waterfall
Residences (im Bau), Conscient Hines
Elvate (im Bau), Platinum Towers (Q3
fertiggestellt) und Digi Homes (Q3
fertiggestellt). (Summers 2023).

Die Wohnungsmarktentwicklung im
GroBraum Delhiim Jahr 2023 zeigt
vielversprechende Trends. Aufgrund
der zunehmenden Urbanisierung und
des steigenden
Haushaltseinkommens ist die
Nachfrage nach Wohnimmobilien

sehr hoch. Indien gehort aktuell zu
den Top 10 Wohnungsmarkte mit den
hdchsten Preissteigerungsraten.
(Mordor Intelligence 2023).

Projektbeispiel: Gaur City 1 und Il

"Gaur City II"ist die Erweiterung des
bekannten Projektes "Gaur City I und
stellt ein "Integrated Township" dar.
Der Gebdudekomplex befindet sich
in einem der Randgebiete der
National Capital Region, genauer
gesagtim aufstrebenden Gebiet
"Greater Noida West". Dieses Gebiet
zeichnet sich durch zahlreiche
bezahlbare Neubauprojekte und
"Integrated Townships" aus, die in den
letzten Jahren entstanden sind. Das
Projekt Gaur City bietet
erschwinglichen Wohnraum und
vereint alle notwendigen Nutzungen
und Dienstleistungen des taglichen
Bedarfs. Die attraktive Lage
auBerhalb der Kernstadt minimiert die
Auswirkungen von Stau, L&rm und
Luftverschmutzung. (Sharma 2023)

Die Gesamtfldche betfragt 959.105
m?2. Das Gebiet besteht aus mehreren
Hochhd&usern mit bis zu 25
Stockwerken. Es werden 1-, 2-, 3- und
4-Zimmer-Appartements zwischen 50
m?2 und 185 m? sowie gréBere Lofts
angeboten. Die Preisspanne liegt
dabei zwischen 30.886 € und 126.853
€. Das Hauptaugenmerk liegt auf der
umfassenden ErfUllung der

BedUrfnisse der Bewohner, weshalb
das Quartier eine Vielzahl von
Angeboten wie Swimmingpools,
Kinderspielplatze,
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Fithnessmoglichkeiten, Spazierwege,
Mehrzweckhallen,
Einkaufsmdglichkeiten und eine
Schule bereithdlt. Zusatzlich befinden
sich Dienstleistungen wie
medizinische Versorgung und
Polizeistationen in unmittelbarer
Nd&he. Die gut ausgebaute
Infrastruktur, speziell fOr das Projekt
erweitert, ermdglicht eine bequeme
Erreichbarkeit von Delhi, Uttar
Pradesh und Ghaziabad Uber
Autobahn oder Metro. (Gaurcity.
com 2023)

"Greater Noida West" gilt als eine der
besten Regionen in Delhi for
Immobilieninvestitionen, dank ihrer
gut entwickelten sozialen und
physischen Infrastruktur sowie
attraktiver neuer Quartiere.
Insbesondere fUr Familien und
Personen mit mittflerem Einkommen ist
"Gaur City" der ideale Ort.

Rdumliche Strukturen

Die dargestellte Kartierung zeigt
deutlich, welche Bezirke in Delhi von
welcher gesellschaftlichen Schicht
bewohnt werden und wie weit sich
der Ballungsraum der National
Capital Region Uber die
administrativen Grenzen Delhis
hinweg erstreckt.

Der sUdliche Teil von Delhi ist durch
exklusive und wohlhabende
Wohngegenden sowie zahlreiche
"Gated Communities" gepragt. Zu
den drei teuersten Wohnvierteln
gehdren die Lutyens Bungalow Zone,
Jor Bagh und Shanti Niketan, die als
exklusive RUckzugsorte fUr die Elite
von Delhi dienen. Insbesondere Jor
Bagh gilt als das renommierteste
Viertel. Randgebiete wir Gurugram,
Faridabad, Noida, Greater Noida
und Ghaziabad weisen ebenfalls
eine hdhere Dichte an hochklassigen
und luxuridsen Wohngebieten auf.
Diese Gebiete wachsen rasant
weiter, da sich dort aktuell viele
Neubauprojekte, vor allem
»Integrated Townships" befinden.
Diese zeichnen sich durch die
gUnstigen Verkehrsanbindungen zur
Hauptstadt, sowie einer aktuell noch
geringeren Versiegelung aus.

Die stetig wachsende Bevolkerung,
der limitierfe Wohnraum in Neu-Delhi
und der rasante wirtschaftliche
Aufstieg Indiens fUhren aufgrund der
dadurch ebenfalls ansteigenden
hohen Nachfrage dazu, dass sich die
Stadt immer weiter ausdehnt. Aktuell
umfasst die Fl&che inklusive der
genannten Randgebiete ca. 1.384
km? (Kwaas 2023).

Mittelschichtwohnviertel erstrecken
sich Uber die gesamte Fléche,
insbesondere in den AuBBenbezirken.
Hier finden sich viele Arbeiterviertel,
die aufgrund ihrer Nahe zum
industriellen Sektor enfstanden sind.
Problematische Nachbarschaften
konzentrieren sich vorwiegend in den
nordlichen Teilen, vereinzelt im Siden
und hauptsé&chlich in unmittelbarer
Nd&he zu den gréBeren Slums, von
denen es ca. 700 StUcke Uberall in
der Stadt verteilt gibt. Dies ist eine
Besonderheit, die vorwiegend in
indischen Stadten auftritt. Arm und
Reich leben hier nicht getrennt in
unterschiedlichen Bezirken, sondern
vermischen sich Uber die gesamtfe
Stadt hinweg.

Es ist wichtig zu betonen, dass die
Wohnviertel in Delhi eine breite
Palette von Lebensstilen und
Einkommensgruppen reprdsentieren,
wobei die Stadt sowohl Luxus als
auch preisgUnstige Optionen bietet.
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Einfache Wohngegend

Integrated Townships
Hauptbahnhof Mittelklasse
Flughafen Wohlhabende Wohngegend
Militarsperrgebiet Sehr wohlhabende Wohngegend

Slums

Top 3 wohlhabende Wohngegenden

S E Il »- . e

Gated Community

Abbildung: Wohnlagenkarte Delhi (eigene Darstellung)
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Recherche Einzelhandelsimmobilien

Ceyda Bulut

Marktkennzahlen

Die Mietpreise in den Metropolen
Delhi, Bengaluru und DUsseldorf
offenbaren deutliche Differenzen. In
Delhi sind Spitzenmieten bis zu 184 €/
m?/Monat vorzufinden, wohingegen
die durchschnittlichen Mietkosten bei
9.3 bis 17,5 €/m?/Monat liegen.
Bengaluru hingegen verzeichnet eine
deutlich niedrigere Spitzenmiete von
49,33 €/m?/Monat, wobei die
durchschnittlichen Mietpreise einen
breiten Spielraum von 4,18 bis 23,22
€/m?/Monat abdecken. DUsseldorf
fUhrt mit einer Spitzenmiete von 275
€/m?/Monat, wdhrend die
Durchschnittsmiete bei 120 €/m?/
Monat liegt — einem deutlich
héheren Wert als in den indischen
Vergleichsstadten.

Die Anfeile leerstehender Fidchen in
Shopping Centern weisen in den
genannten Stadten dagegen
Ahnlichkeiten auf, sowohl in Delhi
und Bengaluru als auch in Nordrhein-
Westfalen sind Leersténde zwischen
15% und 15,9% vorzufinden.

Beim Blick auf den
Onlinehandelanteil offenbaren sich
erneut Unterschiede: Delhi und
Bengaluru verzeichnen &hnliche
Anteile in Hohe von 15% bzw. 14%,
wdhrend Deutschland mit 11,2 %
einen geringeren Anteil aufweist. Die
Zahlen beziehen sich auf die Vor-
Corona-Zeit, inzwischen wird der

Anteil weiter gestiegen sein. Der
héhere Anteil des Onlinehandels in
Indien ist bemerkenswert, allerdings
ist unklar, ob in den Zahlen fUr die
indischen Stadte der
Lebensmitteleinzelhandel inkludiert
ist. In Bezug auf den Anteil des
modernen stationdren Handels
zeigen Delhi und Bengaluru dhnliche
Werte. In beiden St&dten dominiert
der traditionelle stationdre Handel
mit 67% bzw. 68%. Dies sind im
Vergleich zu anderen indischen
Stadten jedoch recht geringe Werte,
die Stadte verfigen also Uber eine
vergleichsweise moderne
Handelsstruktur.

Aktuelle Marktirends

In Nord-Delhi und Ost-Delhi dominiert
derzeit der traditionelle Einzelhandel
und es wird erwartet, dass sich diese
Situation in den n&chsten fUnf Jahren
nur geringfUgig dndern wird. In
EinkaufsstraBen wie Kamla Nagar
und Rani Bagh in Nord-Delhi wird
jedoch eine verstarkte Présenz von
nationalen, internationalen und
regionalen Bekleidungsmarken
erwartet, wahrend Schuhe weiterhin
von lokalen Marken bedient werden.
Zusatzlich wird prognostiziert, dass in
Rohini und Pitampura weitere
Hypermarkte, Supermdarkte und
Discount-Kaufhduser entstehen
werden. Ost-Delhi bietet aufgrund
des vorherrschenden fraditionellen
Einzelhandels ein vielversprechendes

Delhi Bengaluru Dusseldorf
Spitzenmiete 184€/m?/Mona 49,33 €/m?/Monat 275 €/m?/Monat
(prime rental rents) t (C&W 2023b) (DZ-Hyp)
(C&W 20230)
Durchschnittsmiete 9.3 4,2-23,2 €/m*/Monat 120 €/m?/Monat
(average rent) 17,5€/m?/Mon (CawW 2023b) (DZ-Hyp)
at
(C&W 20230)
Leerstand Shoppingcenter 15,7% (Q32023) 15,9 % (Q32023) NRW: ca. 15%
(Mall vacancy) (C&wW20230) (C&W20230) (Savills)
Anteil Onlinehandel 15 % (2019) 14 % (2019) Deutschland: 13,4% (2022)
(Knight Frank 2015a) (Knight Frank 2015b) (HDE 2023)
Anteil modern. stationérer Handel 18 % (2019) 18 % (2019) /
(Knight Frank 2015a) (Knight Frank 2015b)
Anteil tradit. stationérer Handel 67 % (2019) 68 % (2019) /

(Knight Frank 2015a)

(Knight Frank 2015b)
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Potenzial fir moderne
Einzelhandelsformate, sei es in Form
von EinkaufsstraBen oder
Einkaufszentren. Der Markt wird
derzeit von Bekleidung und Elektfronik
dominiert, aber es gibt betréchtliches
Wachstumspotenzial in Kategorien
wie Home & Lifestyle, Schuhe und
Korperpflege. Sid-Delhi bleibt
weiterhin die Haupt-Einkaufszone in
der National Capital Region (NCR)
mit einem ausgewogenen Mix aus
Einkaufszentren und EinkaufsstraBen.
Es wird erwartet, dass die Bedeutung
des modernen Einzelhandels
aufgrund des Online-Einzelhandels
abnehmen wird, was sich
insbesondere auf die Mietwerte der
EinkaufsstraBen auswirken kann.
Trotzdem werden internationale
Marken aufgrund des wohlhabenden
Einzugsgebiets und des Mangels an
gleichwertigen Einzelhandelsfidchen
in der NCR weiterhin Einkaufszentren
in SUd-Delhi bevorzugen.

In West-Delhi wird die Verbreitung
des modernen Einzelhandels in den
ndchsten funf Jahren voraussichtlich
zunehmen, insbesondere in Rajouri
Garden. Neue Einkaufszentren
werden nur langsam absorbiert, da
die angrenzende Zone von SUd-Delhi
bereits gute Einkaufsmdglichkeiten
bietet, was zu stabilen Mietwerten in
den EinkaufsstraBen von West-Delhi
fUhren wird.

Im Bereich Zentral-Delhi gewinnt E-
Commerce an Bedeutung, aber die
modernen stationdren
Einzelhandelsformate bleiben
weiterhin attraktiv. Die
EinkaufsstraBen wie Connaught
Place und Khan Market werden
weiterhin florieren, insbesondere in
den Kategorien Bekleidung und
Lebensmittelhandel. GroBformatige
Einzelhandelskategorien wie
Hypermdrkte und Kaufhduser werden
aufgrund begrenzter verfGgbarer
Fl&ichen eine rickléufige Prasenz
haben. Die Mietpreise in
EinkaufsstraBen wie Connaught
Place und Khan Market werden
voraussichtlich steigen, da
hochwertige EinkaufsstraBen in

Zentral-Delhi begrenzt sind. (Knight
Frank 2015)

Fallbeispiel ,Select Citywalk*
Einkaufszentrum in Neu-Delhi

Select CITYWALK, ein renommiertes
Einkaufszentrum im Saket District
Centre, Pushp Vihar, Neu-Delhi,
erstreckt sich Uber eine
beeindruckende bebaute Fl&iche
von 1 120.000 Quadratmetern,
wovon 56.000 Quadratmeter auf die
Einzelhandelsfidche entfallen. Mit
einer groBzUgigen Ausdehnung Uber
6 Hektar vereint das Gesamtprojektes
ein Multiplexkino, Serviced
Apartments sowie Biros und
offentliche Bereiche. Die Entwicklung
des Einkaufszentrums erfolgte durch
Select Infrastructure, ein Joint
Venture zwischen der Select-Gruppe
und der Aarone-Gruppe.

Die offizielle Einweihung erfolgte am
12. Oktober 2007 persénlich vom
ehemaligen Vizegouverneur von
Delhi. Das Projekt Nexus Select
CITYWALK erhielt wiederholt
Anerkennung von unabhdngigen
Organisationen und wurde als "das
am meisten bewunderte
Einkaufszentrum des Landes"
ausgezeichnet. (selectcitywalk.com
2023)

[63]



Das Einkaufszentrum ist in drei groBe
Zonen unterteilt, beherbergt acht
Ankermieter und Uber 180 Geschdéfte
mit mehr als 500 indischen und
infernatfionalen Bekleidungsmarken.
Ein beeindruckender 930 m? groBer
Food Court und eine Vielzahl von
SpezialitGtenrestaurants bieten
kulinarische GenUsse. Zudem
beheimatet es den PVR Cinemas
Multiplex mit sechs Leinwdnden und
einer Gesamtkapazitat von 1.235
Sitzplatzen. Im Dezember
2017 erdffnete hier Delhis erstes IMAX-
Theater. Der AuBenbereich des
Centers, Sanskriti, erstreckt sich Uber
9.300 m? und dient als
Veranstaltungsort fUr Kunstfestivals,
Messen, Ausstellungen und
Auffihrungen. Mit einem Freiluft-
Amphitheater, Bdumen und
Wasserspielen schafft dieser Bereich
eine einladende Atmosphdre.
(Wikipedia.com 2023 1)

Ein charakteristisches Merkmal von
Select Citywalk ist seine Architektur,
die bewusst auf einen Flachbau setzt.
Anders als viele moderne
Einkaufszentren versucht Select
Citywalk, den Charme des
fraditionellen Delhi durch die
Verwendung von Balkonen und
Kolonnaden nachzuahmen. Das
Projekt wurde in Zusammenarbeit mit
DP Architects (Singapur) und TCS
Architects (Schwesterunternehmen
von DFl) umgesetzt und zdhlt zu den
gréBten gemischt genutzten
Projekten in der indischen
Hauptstadt.
(Designforuminternational.com)

Raumstrukturen

Die Einzelhandelslandschaft in der
National Capital Region (NCR)
zeichnet sich durch eine vielfaltige
Verteilung zwischen EinkaufsstraBen
und Einkaufszentren aus. In der NCR-
Region sind etwa 59 Prozent der
modernen Einzelhandelsgeschdfte in
EinkaufsstraBen ansdssig. Trotz
begrenzter LadengréBen machen
Einkaufszentren jedoch 57 Prozent
der gesamtfen modernen
Einzelhandelsfidche in NCR aus.

SUd- und West-Delhi weisen ein
ausgewogeneres Verhdlfnis zwischen
EinkaufsstraBen und Einkaufszentren
auf, wobei etwa 48-49 Prozent der
modernen Einzelhandelsfidchen in
Gebieten wie South Extension,
Greater Kailash, Shahpur Jat, Sarojini
Nagar Market, Defense Colony,
Meherchand Market, Hauz Khas
Village, Rajouri Garden Market und
Janakpuri auf EinkaufsstraBen
konzentriert sind.

Die Zone Zentral-Delhi hingegen wird
fast ausschlieBlich durch
EinkaufsstraBen wie Connaught
Place, Chandni Chowk, Janpath und
Karol Bagh repré&sentiert.

Ghaziabad und Faridabad hingegen
weisen eine Uberwiegende
Konzentration von mehr als 90
Prozent der modernen
Einzelhandelsfildchen in
Einkaufszentren auf.

Die Einkaufszentren in West- und SUd-
Delhi werden von Geschdaften
ausléndischer Marken dominiert, die
38 bis 51 Prozent der gesamten
Verkaufsfidche einnehmen. Die
Vorliebe ausl@ndischer Einzelhdndler
fUr diese Zonen wird durch die
Qualitét und Konzentration der
Mallfildchen unterstitzt.

Es fallt auf, dass die Présenz lokaler
Einzelhdndler in Einkaufszentren im
Vergleich zu EinkaufsstraBen reduziert
ist, was auf hdhere Mieten oder die
Standortpréferenz dieser
Einzelhdndler fUr EinkaufsstraBen
zurUckgefUhrt werden kann.

EinkaufsstraBen in der gesamten
NCR, darunter Chandni Chowk,
Sarojni Nagar Market, Lajpat Nagar,
Connaught Place, Rajouri Garden
Market und Lakshmi Nagar, werden
hauptsdchlich von lokalen
Markengeschdaften dominiert. In
Ghaziabad sind ganze 94 Prozent der
EinkaufsstraBen von regionalen
Akteuren besetzt, wdhrend nationale
Marken-Outlets vor allem in den
EinkaufsstraBen von Ost-Delhi, West-
Delhi und Gurgaon gut vertreten
sind. (KnightFrank 2015)
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Abbildung: Standorte des Einzelhandels in Delhi (eigene Darstellung)
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Rajasthan - Geschichte

Ceyda Sehran Bulut

Rajasthan oder Radschastan
(deutsch: ,Land der Kénige') ist ein
Bundesstaat im Nordwesten Indiens
mit einer Fl&iche von 342.239 km? und
68,5 Millionen Einwohnern
(Volksz&hlung 2011). Die Hauptstadt
Rajasthans ist Jaipur. Mit 342.239
Quadratkilometern ist Rajasthan
Indiens idchengréBter Bundesstaat
und nur wenig kleiner als
Deutschland. Gemessen an der
Einwohnerzahl ist Rajasthan jedoch
nur der siebtgréBte Bundesstaat
Indiens. (wikipedia.de 2023a)

Die Einwohnerzahl wuchs zwischen
2001 und 2011 um 21 Prozent, und
damit schneller als im Landesmittel,
welches bei 18 Prozent liegt. Die
Bevdlkerungsdichte liegt mit 200
Einwohnern pro Quadratkilometer
deutlich unter dem
Landesdurchschnitt, welcher sich auf
382 Einwohner pro Quadratkilometer
belduft, entspricht aber immer noch
ungefdhr der Bevélkerungsdichte
Deutschlands.

Die Amtssprache in Rajasthan ist
Hindi und wird, laut der indischen
Volksz&hlung aus dem Jahr 2001, von
91 Prozent der Bevdlkerung genutzt.
Die Mehrheit der Menschen in
Rajasthan verwenden im Alltag einen
der Dialekte, die unter dem
Oberbegriff ,Rajasthani’
zusammengefasst werden. Das
Rajasthani unterscheidet sich
sprachlich stark vom Standard-Hindi,
so dass es als eigensténdige Sprache
klassifiziert werden kénnte, und
verfUgt Uber eine eigenstdndige
Literaturtradition. (ebd.)

Die groBe Mehrheit der Einwohner in
Rajasthan praktizieren die Religion
des Hinduismus. Laut der
Volksz&hlung 2011 sind 89 Prozent der
Bevolkerung dieser Religion
zuzuordnen. Zum Islam bekennen
sich 9 Prozent der Bevdlkerung. Eine
kleinere Minderheit stellen mit einem
Prozent die Sikhs, die vor allem in den
Distrikten an der Grenze zum Punjab
beheimatet sind. Des Weiteren sind
die Jainas vertreten, die trotz ihres
geringen Bevdlkerungsanteils
wichtige Beitrage zur .)

Kulturgeschichte Rajasthans geleistet
haben. (ebd.)

Der Bundesstaat Rajasthan entstand
nach der Teilung aus 22 feudalen
FUrstentUmern, die zur britischen
Kolonialzeit Rajputana (deutsch:
,Land der Kénige*) hieBen.
Rajasthans turbulente Geschichte,
die von Hofintrigen und Kriegen mit
benachbarten Gebieten gepragt ist,
beginntim 6. und 7. Jh. n. Chr., als
sich kriegerische Sippen erhoben,
deren berUhmteste die Sisodia,
Chauhan, Kachwahas und Rathore
sind - die Rajputen (deutsch:
,Kénigssdhne'). Obwohl sie niemals
mehr als 8% der Gesamtbevdlkerung
stellen, herrschten sie
jahrhundertelang Uber die
FUrstentUmer von Rajputana. Durch
ihren Enrenkodex und die weit
verbreitete Uberzeugung, dass sich
ihre Herkunft auf Sonne und Mond
zurUckfUhre, erhoben sie sich Uber
die restliche Gesellschaft.

Die kriegerische Tradition der
Rajputen entstand aus endlosen
Sippenkonflikten und Familienfehden.
Dies lieB sie unerschrocken und
vehement gegen die Invasion der
Moslems aufbegehren. Mahmud von
Ghazni - der 1024 als erster
moslemischer Herrscher seine
Truppen gegen Rajasthan ins Feld
fGhrte -, konnte zwar den erbitterten
Widerstand der Chauhan-Rajputen
brechen, doch erst der Erfolg des
zweiten groBen Ansturms unter
Muhammad von Ghor (1192) legte
den Grundstein fur die Grindung des
Delhi-Sultanats. In den folgenden 350
Jahren gerieten weite Gebiete
Zentral-, Ost-, und Westindiens unter
die Kontrolle der Sultane, doch trotz
aller Anstrengungen gelang es den
Moslems nicht, Rajputana zu
unterwerfen. Muhammads
Nachfolger wurden 1483 durch
Babur, den Begrinder der
Moguldynastie, aus Delhi vertrieben.
Sein Enkel Akbar, der 1556 den Thron
bestieg, war sich bewusst, dass er
gegen die Rajputen mit Gewalt
nichts ausrichten konnte, und so
wdhlte er den Weg friedlicher
Verhandlungen und heiratete die
Prinzessin der Kachwaha-Familie aus
Amber, Rani Jodha Bai.
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Als Folge dieser Ene fanden Rajputen
Zugang zum Mogulhof, was
tiefgreifende Auswirkungen auf Kunst
und Architektur hatte: Bis zum
heutigen Tage zeigt sich der Mogul-
Einfluss unverkennbar an Paldsten,
Moscheen, Lustgdrten und Tempeln
im gesamten Bundesstaat. (Edwards
et al 2020)

Als ab 1658 nach der gewaltsamen
Machtibernahme durch Aurangzeb
der Niedergang des Mogulreichs
einsetzte, begann auch die Macht
der Rajputen zu zerfallen. Aurangzeb
verbUndete sich mit den
aufstrebenden Marathen, die
rajputische Landereien plinderten
und selbst machtigen FurstentOmern
enorme Summen an Schutzgeldern
abnétigten. SchlieBlich wandten sich
die Rajputen an die gréBten
Gegenspieler der Marathen, die
Briten, und schlossen mit ihnen
BUndnisvertrége. Obwohl die Macht
der Briten st&ndig wuchs, wurde der
koénigliche Status der Rajputen nie in
Abrede gestellt, und die
Beziehungen verliefen weitestgehend
friedlich. Der landesweite Ruf nach
Unabhdéngigkeit in den Jahren vor
1947 erwies sich jedoch letztendlich
als stérker als die raiputische
Loyalitat. Mit Ende der britischen
Herrschaft Uber Indien blickten die
Rajputen einer ungewissen Zukunft
entgegen, doch dank der
Uberzeugungsarbeit der neuen
indischen Regierung schlossen sich
die lokalen Herrscher der Indischen
Union an. 1949 wurden die 22
rajputischen FUrstentOmer zum
Bundesstaat Rajasthan
zusammengeschlossen. (Edwards et
al 2020, wikipedia 2023b, wikipedia
2023c) Rajasthan gehdrt nach wie
vor zu Indiens drmsten und
konservativsten Regionen, wenn
auch die BemiUhungen um die
Hebung des Bildungsniveaus und des
Lebensstandards langsam Frichte zu
tragen beginnen. (wikipedia.de
20230a)

Rajasthans bedeutendste
Touristenst@dte unterscheiden sich
nach Farben:

Udaipur ist eine GroBstadt mit rund
470.000 Einwohnern. Sie zahlt zu den
von Touristen meistbesuchten
Stédten des indischen Subkontinents
und stellt somit eines der wichtigsten
Zentren des Tourismus in Indien dar.

Mehrere Seen, insbesondere der
Pichhola-See, befinden sich in
Innenstadtn&he — Udaipur wird oft
als ,Venedig des Ostens" bezeichnet
und gehért zu den schdnsten Orten
Indiens. Offiziell ragt es noch keinen
farblichen Prégestempel, doch oft ist
von der ,WeiBen Stadt" die Rede, da
die Paldste und Havelis weil
getlncht sind.

Jodhpur hat rund 1 Million Einwohner
und war die Hauptstadt des
Rajputen- und spdateren FUrstenstaats
Marwar. Jodhpur ist nach Jaipur die
zweitgroBte Stadt Rajasthans. Des
Weiteren ist die Stadt der Sitz des
Rajasthan High Courts, des obersten
Gerichts von Rajasthan. Jodhpur ist
wegen der Farbe seiner Hduser auch
bekannt als die ,Blaue Stadt’.
Traditionell kennzeichnete die Farbe
Blau die Zugehdrigkeit der Bewohner
zur Kaste der Branmanen, allerdings
haben heute auch Nicht-Brahmanen
diesen Brauch Ubernommen. Man
sagt der Farbe nach, dass sie ein
effektives Mittel zur Abwehr von
Moskitos sei. (wikipedia.de
2023e)Jaipur ist mit rund 3 Millionen
Einwohnern die Hauptstadt
Rajasthans. Die Stadt wurde am 17.
November 1727 von Maharadscha
Jai Singh Il. (1686—1743) als neue
Hauptstadt des FUrstenstaates Jaipur
gegrindet - sie gehort somit zu
Rajasthans jungeren Stadten.

Jaipur wird wegen der einheitlich
rosaroten Farbe der Gebdude im
Altstadtviertel ,Rosa Stadt' genannt.
Den Anstrich erhielt sie 1876 in
Vorbereitung auf den Besuch von
Kronprinz Albert Eduard, Prince of
Wales. Rosarot ist Rajasthans
traditionelle Farbe der Gastlichkeit.
(wikipedia.de 2023f)

7n



Ahmedabad
INDIEN

Abolcuna: Joma Masia (wkiced a/Anme




Recherche - Buromarkt

Anika Hagemann

Marktkennzahlen

Mit 5,6 Mio. Einwohnern ist
Ahmedabad die sechstgroBte Stadt
Indiens und das wirtschaftliche
Zentrum des Bundesstaates Gujarat
(Indien aktuell 0. J.). Mit jahrlichen
Transaktionsvolumina, die selten
100.000 m? Uberschreiten, gehort
Ahmedabad zwar zu den 8
bedeutendsten Boomdarkten des
Landes, unter diesen zahlt es aber zu
denen mit den geringsten

Fldchenumsd&tzen (Knight Frank 2023).

Im Jahresvergleich hat der Bestand
an BUroflédchen in der ersten Halfte
des Jahres 2023 um 1% zugenommen
und liegt somit aktuell bei 3,32
Millionen m2. 2022 wurden in
Ahmedabad 130.000 m? Burofléche
fertig gestellt, im Vergleich zum
vorherigen Jahr waren das allerdings
minus 42%. Im ersten Halbjahr des
Jahres 2023 waren es mit lediglich
20.000 m? fertiggestellter Burofléche
81% weniger als im
Vorjahreszeitraum.

Bei den Transaktionen sieht es anders
aus: Nach Aufhebung der
Lockdown-Beschrdénkungen 2022,
wurden 200.000 m? gehandelt, 88%
mehr als im Jahr davor. (Knight Frank
2023)

Die aufgestaute Nachfrage aus der
Coronazeit und Bestrebungen der
Regierung die Infrastruktur der Stadt
stetig voranzubringen fUhrten zu
diesem enormen Sprung (The
Economic Times 2023). Die
Nachfrage hielt jedoch nicht an,
denn im Jahr 2023 startete der Markt
mit pausierenden Mietaktivitaten,
nachdem 2022 die hdchsten

j@hrlichen Transaktionsvolumina in
der Geschichte des BUromarktes in
Ahmedabad registriert wurden. Mit
50.000 m2im ersten Halbjahr waren es
2023 59% weniger Transaktionen als
im Vorjahreszeitraum. Ein mdglicher
Grund kdnnte sein, dass 2023
deutlich weniger der besonders
gefragten BUrofldchen zwischen der
CG Road und dem SG Highway
verfUGgbar war. (Knight Frank 2023)

Betrachtet man die BUromarkt-
AkfivitGten in Ahmedabad der
letzten Jahre, wird deutlich, dass es
von 2016 bis 2022 jeweils mehr
Fertigstellungen als Neubau-
Transaktionen gab, also mehr
fertiggestellte Quadratmeter als neu
gehandelte Quadratmeter. Im ersten
Halbjahr des Jahres 2022, war beides
mit etwa 125.000 m? auf einem
dhnlichen Niveau. (Knight Frank 2023)

Der durchschnittliche monatliche
Mietpreis fUr BUrofldchen liegt in
Ahemadabad bei 437 INR/m?, was
4,80€/m? entspricht. Im Vergleich zum
vorherigen Jahr ist dieser Wert um
0,06€/m? gestiegen, denn 2022
waren es 4,74€/m? (432 INR/m2).
(Knight Frank 2023). Zum Vergleich:
Die Durchschnittsmiete in DUsseldorf
betrégt 20,20 €/m? und damit mehr
als das Vierfache der aktuellen
Mietpreise in Ahmedabad.

In Ahmedabad sind zwar die
Mietpreise deutlich geringer als in
DUsseldorf, die Leersténde dafir aber
umso hoéher: FUr die erste Halfte des
Jahres 2023 wurde ein Leerstand von
41,8% ermittelt. Im Jahresvergleich
bedeutet das einen RUckgang der

Ahmedabad bai Disseldorf
Biroflidchenbestand 3,32 Mio. m? 14,84 Mio. m? 9,3 Mio. m?
(Stock) (Knight Frank 2023) (Knight Frank 2023) (Aengevelt 2023)
Transaktionsvolumen 50.000 m? 300.000 m* 95.000 m*
(Gross leasing volume) (Knight Frank 2023) (Knight Frank 2023) (BNP Paribas 2023)
Neubauvolumen 20.000 m? 130.000 m? 342.000 m?
(New completitions) (Knight Frank 2023) (Knight Frank 2023) (BNP Paribas 2023)
Spitzenmiete - 38,00 €/m?
(Rental Rage - max.) (BNP Paribas 2023)
Durchschnittsmiete 4,80 €/m? 12,97 €/m? 20,20 €/m?
(Rent) (Knight Frank 2023) (Knight Frank 2023) (BNP Paribas 2023)
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Leerstdnde um 3,3%. Seit 2016 hat
sich der prozentuale Anteil an
Leerstdnden mehr als verdoppelt.
Von 20,1% ausgehend, ist dieser
stetig angestiegen und erreichte
2021 mit 45,9% seinen Hochstwert.
Der starke Angebotsrickgang
verursachte, dass der Leerstand
wieder etwas zurlckging.

Betrachtet man alle BUromarkt des
Landes, stehen im Durchschnitt
lediglich 16,4% der Fidche leer.
(Knight Frank 2023). In DUsseldorf
stieg die Zahl der leerstehenden
Fl&ichen seit 2019 dagegen an und
liegt aktuell bei 1,07 Mio. m2. Dies
entspricht einer Leerstandsquote von
10,9 %.

Wdhrend die Mdrkte in Ahmedabad,
Kolkata, Chennai und Hyderabad
einen Anstfieg des BUroangebots
verzeichneten, ging die Versorgung
in den fUnf Staddten Bengaluru,
Mumbai, Delhi-NCR, Pune und Kochi
im Jahr 2022 zurUck (The Economic
Times 2023).

Um den BUromarkt in Ahmedabad
innerhalb Indiens einschatzen zu
kédnnen, sind in der Tabelle auBerdem
aktuelle Werte fir Mumbai, die
groBte Stadt des Landes, aufgelistet.
Vergleicht man die Kennzahlen mit
DUsseldorfer Zahlen, fallt auf, dass
sich nicht nur der Markt in
Ahmedabad im Jahr 2023 verhalten

zeigt. Auch in DUsseldorf wurden
erhebliche Umsatfzrickgdnge
festgestellt. (BNP Paribas 2023)

Fallstudie: Gujarat Finance Tec-City

Die Gujarat International Finance
Tec-City, oder kurz auch GIFT-City, ist
ein besonders spannendes und
groBes Entwicklungsprojekt der
letzten Jahre im Nord-Osten
Ahmedabads.

Dabei handelt es sich um ein im Bau
befindliches zentrales
Geschdaftsviertel im Distrikt
Gandhinagar in Gujarat, etwas
auBerhalb vom Zentrum der Stadt.
GIFT City ist bestrebt, ein férderliches
Geschdaftsdkosystem bereitzustellen,
das mit fUhrenden globalen
Finanzzentren gleichwertig oder
sogar besser ist (GIFT Gujarat o. J.).

Auf 8,9 km? Fl&che entsteht eine
futuristische Stadt, die auf dem
Fundament der Nachhaltigkeit
aufbaut und reichlich Platz for
indische und globale Finanz- und IT-
Unternehmen bietet (GIFT Gujarat o.
J.). Mit diesem erstklassigen
Geschdftsviertel ein infernationaler
MaBstab fUr Finanz- und
Technologiezentren weltweit gesetzt
werden. Modernste Technologien in
Kombination mit globalen Lésungen
macht GIFT City zu einer Smart City
mit internationalen Standards.
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Mit der GIFT-City entsteht unweit von
Ahmedabd entfernt eine weitere 15-
Minuten-Stadt in Indien, da das neue
und erste internationale
Finanzdienstleistungszentrum Indiens
auf dem ,Walk-to-Work" Konzept
aufbaut. (GIFT Gujarat o. J.).

Erste Ideen zu diesem Projekt gab es
bereits im Jahr 2007, doch die
Umsetzung begann erst fUnf Jahre
spater: 2012. Im Jahr 2024 soll der Bau
der GIFT-City mit Ende der dritten
Bauphase abgeschlossen werden.
No&tige Investitionen aus dem
nationalen und internationalen
Markt, werden auf ca. 10 Billionen INR
geschdatzt, was in etwa 10,9 Milliarden
€ entspricht (Sharma 2022).

Raumstruktur

In Ahmedabad selbst gibt es
ebenfalls sehr gefragte
BUrostandorte und von Birofldchen
gepragte Stadtteile.

Die frGhere Hauptstadt Gujarats ist for
ihre archdologisch und historisch
bedeutsamen Monumente bekannt.
Ahmedabad wurde im 15.
Jahrhundert durch Sulfan Ahmad
Shah gegrindet und ausgehend von
der Festung Bhadra Fort als eine
muslimische Stadt errichtet. Der Plafz
Maidan-e Shahi und die Moschee
Jama Masjid bilden bis heute ihr
Zenfrum. Von dort breiteten sich die
Wohnhduser schlieBlich aus.
Aufgrund der spezifischen
fraditionellen Bauweise ist noch
heute ein auBergewdhnliches
urbanes Muster ersichtlich. Der
Zentrumspunkt befindet sich nah am
Ufer auf der rechten Seite des
Sabarmati Flusses, weshalb sich
Ahmedabad auf beiden Seiten
ausgebreitet hat und der Fluss durch
die Stadt hindurchfliest. (UNESCO
2017)

Das Central Business District befindet
sich im Zentrum Ahmedabads direkt
am linken Ufer des Sabarmati Flusses
und an der nahezu parallel
verlaufenden Ashram Road und liegt
in zwei Stadtteilen: dem
wohlhabenden Ellisbridge und Paldi,

wo sich das von Le Corbusier
entworfene Kulturzentrum Sanskar
Kendra befindet. Entlang der Ashram
Road sind zudem nicht nur einige
Hotels, Geschdafte und Restaurants zu
finden, sondern auch das Rathaus.
(Knight Frank 2023)

Das Central Business District West
hingegen, das entlang des Sarkhej -
Gandhinagar Highways in den
Stadtteilen Thaltej, Bodakdeyv,
Satellite und Prahladnagar liegt, ist
weniger zentrumsnah geortet,
erstreckt sich dafUr aber Uber eine
gréBere Fldche. (Knight Frank 2023)
Hier gibt es gréBere
Gebdudekomplexe mit besonders
vielen BUrofldchen. Auch der World
Trade Tower ist direkt am SG-Highway
zu finden.

Offentliche Birogebdude,
beispielsweise von verschiedenen
Behdrden, der Stadtverwaltung, dem
Gericht und der Landesregierung,
befinden sich ebenfalls entweder
direkt im Zentrum der Stadt oder
entlang des SG-Highways.

Das etwas auBerhalb liegende
Peripheral Business District (PBD) setzt
sich zum einen aus der bereits
vorgestellten GIFT-City und zum
anderen aus der Stadt Gandhinagar
zusammen (Knight Frank 2023). Sie ist
die Hauptstadt des indischen
Bundesstaates Gujarat. Sie hat etwa
208.000 Einwohner und ist
Verwaltungssitz des Distrikts
Gandhinagar. Dieser ist nach
Mahatma Gandhi, der in Gujarat
geboren wurde, benannt.

Beide Bereiche liegen am Sabarmati
Fluss, die GIFT City rechtsseitig und
Gandhinagar linksseitig.

Die geschdftsviertelbezogenen
Transaktionen sind fur die Jahre 2022
und 2023 im CBD West, verglichen
mit dem CBD und dem PBD, mit
Abstand am hdchsten (Knight Frank
2023).

Shantigram by Adani Realty liegt im
Nord-Nord-Westen Ahmedabads und
gehort zu den besten Integrated
Townships in Indien. Hier freffen
Wohnraum, Einkaufsmdglichkeiten,
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Freizeitangebote, Parks und
Gronfiaechen, Erholung,
Gemeinschaft und BUrofldchen
aufeinander. Gemeinsam leben
Menschen aller Einkommens- und
Altersgruppen etwas auBerhalb von
Ahmedabad in einem angelegten
Ortsteil, in dem alles Nétige fur jeden
in wenigen Minuten erreichbar ist.
(Adani Realty 2023)
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Nicht weit entfernt befindet sich die
GIFT-City, die zwar vordergrindig
Finanzzentrum und Arbeitsviertel ist,
aber dennoch ebenfalls in sich
funktioniert und die dort lebenden
Menschen mit allem versorgt, was sie
im Alltag bendtigen. Denn auch dort
gibt es Freizeitangebote und eine
sogenannte ,,Grine Lunge" (GIFT
City Gujarat 2017).
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Abbildung: Biroanlagen Ahmedabad (eigene Darstellung)
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Recherche Wohnungsmarkt

Lea Bergmann

Marktkennzahlen

Bezogen auf die GréBe und die
Bevolkerungsdichte gibt es zwischen
Ahmedabad und der deutschen
Vergleichsstadt DUsseldorf groBe
Unterschiede: Ahmedabads
Bevdlkerungszahl ist mehr als 12-mal
so grof3 wie die von DUsseldorf und
die Stadt erlebt gerade einen groBen
Aufschwung.

Im Verhdltnis zu der Bevélkerung hat
jedoch Dusseldorf ein hdheres
Neubauvolumen. Die indische
Vergleichsstadt Delhi ist mit seiner fast
52-fachen BevdlkerungsgréBe von
DUsseldorf und seiner fast mehr als 4-
fachen GréBe von Ahmedabad
natirlich die Stadt mit dem meisten
Neubauvolumen. Bezogen auf die
Bevolkerung ist jedoch das
Neubauvolumen in Delhi niedriger als
in Ahmedabad und DUsseldorf. Sehr
interessant ist der Vergleich der Miet-
und Kaufpreise: Das Preisniveau ist in
Ahmedabad (und auch in Delhi)
deutlich niedriger als in deutschen
Sté&dten wie DUsseldorf, was natirlich
mit der deutlich geringen
durchschnittlichen Kaufkraft in Indien
zusammenhdangt.

Die durchschnittlichen Mietpreise sind
in Ahmedabad ca. 85 % niedriger als
in DUsseldorf, die durchschnittlichen
Kaufpreise sogar mehr als 90 %.

Auch im Vergleich mit der indischen
Hauptstadiregion ist Ahmedabad
gUnstig:  Ahmedabad  bietet  mit
seinen fast 50% niedrigeren
Mietpreisen im oberen Segment
deutlich bezahlbarere  Wohnungen
als Delhi und auch die fast 4-fach
niedrigeren  Kaufpreise  (oberstes
Segment) machen Ahmedabad, das
sich durch eine weiter steigenden
Zuwanderung auszeichnet, for
Immobilienk&ufer attraktiv.

Marktentwicklungen

Ahmedabad verzeichnete im ersten
Quartal 2023 auf dem
Wohnungsmarkt eine Dominanz des
Neubaus im mittleren Preissegments
mit einem Anteil an
Gesamtneubauvolumen von 55%.
Das High-End-Segment erlebte
bezogen auf den Neubau im
Vergleich zu 2022 einen
erwdhnenswerten Anstieg um 30 %.

Besonders im nérdlichen Marktgebiet
stieg die Anzahl der Neubauten
signifikant an, insgesamt waren 45%
aller Neubauten in dieser Region zu
verzeichnen. Dies |&sst sich auf
Verbesserungen und den Ausbau der
Infrastruktur zurGckfUhren. Viele neue
Projektentwicklung im Bereich der
Gewerbeimmobilien im Norden
macht diesen Bereich auch auf dem
Wohnungsmarkt attraktiver (vgl.

Dusseldorf Ahmedabad Delhi
Population 619.204 7,69 Mio. 32,1 Mio.
Neubauvolumen (units) 1.962 16.738 20.305
(val. BNP 2023) (vgl. CA&W 2023)
Verkauf (units) 2.965 16.783 29.553
(val. BNP 2023) (val. C&W 2023)
Mietpreis € p. m? 15,40 € Nord/West 2,04 € 6,72 €
median {vgl. BNP 2023) Sud/Ost 1,20€
(val. 99acres.com 2023)
Mietpreis € p. m? 17,50 € Nord/West 4,50 € 9,73 €
Oberes segment (vgl. BNP 2023) sud/Ost 1,88 €
(vgl. 99acres.com 2023)
Verkaufpreis € p. m? 7.500 € Nord/West 515 € 2.065 €
median (vgl. BNP 2023) SUd/Ost 308 €
(val. 99acres.com 2023)
Verkaufpreis € p. m? 9.640 € Nord/West 1.546 € 6.608 €
Oberes segment (vgl. BNP 2023) Sud/Ost 518 €

(val. 99acres.com 2023)
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Cushman & Wakefield 2023). Schon
im ersten Quartal 2023 zeigte sich ein
Wachstum der
Neubaufertigstellungen um 13%.
Auch im zweiten Quartal behielt das
mittlere Preissegment beim

Wohnungsneubau seine Dominanz
bei und wuchs im Vergleich zum
Vorjahr um 30 %. Ahmedabad
verzeichnet zudem weiterhin einen
Anstieg der Neubauaktivitdten im
Luxussegment.

Der Fokus lag nach wie vor auf dem
noérdlichen Marktgebiet, dessen
Verbindungen zum Stadtzentrum
kontinuierlich verbessert wurden. Fast
50% aller Neubauprojekte wurden im
Norden durchgefihrt. Dieser Trend
wird voraussichtlich anhalten. (ebd.)

Im dritten Quartal gab es einen
leichten Rickgang von 8% im
Neubaubereich im Vergleich zum
zweiten Quartal, jedoch besteht
immer noch ein Wachstum um das
1,5-fache im Vergleich zum Vorjahr.
Das mittlere Segment dominiert
weiterhin mit einem Anteil von 60%,
wdhrend das Luxussegment einen
Anteil von 30% hat.

Die Hauptmarkte bleiben weiterhin in
den westlichen und nérdlichen
Regionen. Im ndrdlichen Teil setzt sich
die Entwicklung neuer Wohngebiete
fort, wahrend der &stliche Teilmarkt
einen Aufschwung verzeichnet und
seinen Marktanteil verdreifacht.
Allerdings dominiert dort weiterhin
das erschwingliche Segment. In den
Bereichen Nord, West und Stadtmitte
stiegen die Mietpreise um etwa 3-4%.
Aufgrund des steigenden Wachstums
in Ahmedabad wird in den
kommenden drei Jahren ein weiterer
Anstieg der Wohnimmobilienpreise
erwartet (vgl. Cushman & Wakefield
2023).

Auch in den Slums I&sst sich eine
Verbesserung der Situation erkennen,
ein steigender Anteil der Bewohner
erhdlt hier einen Zugang zu Wasser.
Ahmedabad erlebt einen
Aufschwung, und die
Wohlstandszonen breiten sich vor

allem durch die Entwicklungen im
Norden weiter aus. (vgl. ahmedabad
slum atlas 2014)

Shantigram in Ahmedabad

Shantigram ist einer der
bekanntesten integrated Townships
in Indien und befindet sich im
nérdlichen Bereich von Ahmedabad.
Das Quartier wurde von
Projektentwickler Adanireality
konzipiert und umgesetzt. Das
Unternehmen wird von Gautam
Adani geleitet, einem der reichsten
Mdanner der Welt. (Forbes 2023)

Shantigram strebt eine
ausgewogene Symbiose zwischen
Mensch und Natur an, ohne dabei
den Luxus zu vernachldssigen, der
den Bewohnern ermdglicht, dem
hekfischen Lebensstil zu entfliehen.

Durch die vielen unterschiedlichen
Wohnkonzepte spricht Shantigram
ein breites Spektrum an
Bewohner*innen an. Die
Wohnungsangebote reichen von 4-
BHK Deluxe Apartments (166-192m?/
244.370 €), 1-2 BHK
seniorengerechfen Apartments (60-
84m?/ 82.187€), Ein-und
Zweifamilienh&usern (609-703m? /
520.519€), 4 BHK Villen (497m?2 /
876.669€), bis hin zu
Penthauswohnungen (408m? /
427,37 4€).

Die AbkUrzung BHK hat sich vor allem
in Indien etabliert und steht fur
Bedroom, Hall and Kitchen. Eine 2BHK
Wohung hat zum Beispiel zwei
Schlazimmer, einen Flur und eine
Kiche. (vgl. Lodha 2023)

Shantigram bietet seinen Bewohnern
alles Wichtige in unmittelbarere
Nd&he: Schulen, Krankenhd&user,
Hotels, Einkaufszentren, Flugh&fen,
Kinos, Grinanlagen, sowie eine
Vielzahl von Freizeitaktivitéten sind im
Bereich dieser Gated Community zu
finden.
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Auch die direkte N&he zu der
Hauptstadt Gandhinagar macht
Shantigram zu einem interessanten
Ort. Auf einer Gesamtfiéiche von
circa 580 Hektar konzentriert sich
Shantigram darauf, ,das gute Leben

inmitten der schénen Natur zu bieten.

Umgeben von Uppigem Grin, einem
ruhigen See, offenen Fli&chen und
einer ruhigen Umgebung". (vgl.
Adanireality 2023)

Dieses exklusive Wohnprojekt ist nicht
nur ein Synonym fUr erstklassige
Lebensqualitét, sondern auch ein
Beispiel fUr die fortschreitende
Entwicklung im Norden von
Ahmedabad.

Rdumliche Strukturen

Ahmedabad zeichnet sich durch
eine klare Strukturierung seiner
Stadftteile aus, die durch die
natUrliche Trennung des Flusses
Sabarmati enfsteht. Diese
Flusstrennung fOhrt zu zwei deutlich
unterschiedlichen Gebieten: Im
westlichen Teil von Ahmedabad
dominieren die Wohngebiete der
Wohlhabenden bzw. die teuren
Immobilien, wobei dieser Trend sich
zunehmend nach Norden ausdehnt -
bedingt durch eine kontinuierliche
Verbesserung der Infrasfrukfur. Diese
Charakteristik spiegelt sich auch bei
Betrachtung der Integrated
Townships und den Gated
Communities wider, wovon die
Mehrzahl auf der linken Flussseite
angesiedelt ist. Insbesondere Thaltej,
Bodakdev und Satellite im Westen
behalten ihre Position als
wohlhabendes Dreieck (vgl. Goel,
2023).

Der Stadtmitte kommt ebenfalls eine
herausragende Bedeutung zu - sie
wird sowohl den westlichen als auch
den nérdlichen Regionen
zugeordnet. Der groBte Teil von
Ahmedabad ist gepragt durch
Wohngebiete des mittleren
Preissegments, wobei die
Schwerpunkte weiterhin in den
Nordwestfregionen liegen.

Der aufstrebende &stliche Teilmarkt
wird vorwiegend von
erschwinglichen Immobilien gepragt,
was sich deutlich in Miet- und
Kaufpreisen widerspiegelt, wobei
letztere im Nordwesten etwa dreimal
hdher sind als im Ost SUden
(Cushman & Wakefield, 2023).

Wohnviertel der mittleren Preisklasse
erstrecken sich Uber die gesamte
Stadt. Allerdings weisen stliche
Gebiete, insbesondere solche, die als
Arbeiterviertel zu identifizieren sind,
eine hdhere Kriminalitatsrate auf. Der
Sstliche Teil, geprégt von Armut, wird
als "Mordzone" bezeichnet, was auf
einen héheren Analphabetismus und
mangelnde birgerliche
Einrichtungen zurckzufUhren ist (vgl.
Jha, 2010).

Die Slums von Ahmedabad sind
fidchendeckend présent, wie es fUr
viele indische Stadte typisch ist. Die
stédtische Entwicklung hat jedoch zu
einer schrittweisen Verbesserung der
Lebensbedingungen in einigen Slums
gefUhrt, die nun Zugang zu
WasseranschlUssen haben (vgl.
Ahmedabad Slum Atlas, 2014).

Die Existenz von Integrated Townships
wie Shantigram verdeutlicht, dass
Ahmedabad eine Stadt ist, die nicht
nur soziobkonomische Diversitat
aufweist, sondern auch verschiedene
Entwicklungsrichtungen und
Lebensstiloptionen fUr inre Bewohner
bereithdlt. Solche Projekte
symbolisieren den Aufschwung
Indiens. Shantigram unterstreicht
somit die Vielfalt der Lebensstile und
Entwicklungspfade innerhalb von
Ahmedabad, zugleich zeugt diese
Gated Community aber auch
Tendenzen der gesellschaftlichen
Spaltung und Abgrenzung auf.
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Integrated Townships

Gated Community

Bad Neighborhood
. Zukiinftige Slums

Abbildung: Wohnlagenkarte Ahmedabad (eigene Darstellung)

Mittelklasse

. Gute Nachbarschaft
. Reiche Nachbarschaft
. Top 3 der Reichen
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Mumbai - Ubersicht

Unterkunft
@ YMCA International

Notfallnummern

Polizei 100

Krankenwagen 1033
o Sir H. N. Reliance Foundation Hospital +91 22613 05005
o Wockhardt New Age Hospital +91 22617 84444

e Mumbai Aiport
@ Mumbai Central EMU Carshed
@ Deutsche Botschaft +91 22228 32422

Programm

o School of Environment & Architecture (SEA)
@ The Trees

) Gateway of India

@) Tardeo

e Kanchanjunga Apartments

(@ Antilia Building
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Mumbai - Geschichte und Stadtentwicklung

Florian Géhn

Der urspringliche Name von
Mumbai, Bombay, verrét schon viel
Uber den Standort und die
Entwicklung der Stadt. Der aus dem
portugiesischen sfammenden
Namen bedeutet so viel wie ,Gute
Bucht* (vgl. Pekrul 2023: 1). Wie auch
in vielen anderen Teilen der Welf,
entwickelten sich ganz pragmatisch
vor allem dort groBe Handelsstédte,
wo Schiffe besonders gut anlanden
konnten. Entlang des KUstenstreifens
wies Mumbai dafir die optimalen
Bedingungen auf (vgl. Dwivedi und
Mehratra 2001: 15ff.).

Vor der Ankunft der portugiesischen
Eroberer im Jahr 1534 war Mumbai
lediglich ein kleines Fischerdorf und
gehorte zum Sultanat von Gujarat
(vgl. Dwivedi und Mehratra 2001: 32).
Nach der Eroberung durch die
Portugiesen wurde ein
HandelsstUtzpunkt, mit Wehranlagen
und Forts errichtet (vgl. Dwivedi und
Mehratra 2001: 14).

Die heutige Halbinsel von Mumbai
entwickelfe sich aus mehreren
kleineren Inseln, die im Laufe der Zeit
zu einer groBen Insel erweitert
wurden.

Mumbai war keine der fraditionellen
indischen Stadte, die aus der Kultur
Indiens heraus entstanden ist,
sondern wurden von den
portugiesischen und britischen
Besatzern zu einer Hafenstadt
ausgebaut, um den Handel zu
ermdglichen (vgl. Dwivedi und
Mehratra 2001: 14).

Als im Jahre 1661 der Britische Kénig
Charles Il die portugiesische Prinzessin
Braganza heiratete, wurde Bombay
der Britischen Krone als Mitgift
Ubergeben (vgl. Dwivedi und
Mehratra 2001: 23). Von da an blieb
Mumbai bis zur Unabhdangigkeit
Indiens am 15. August 1947 unter
englischer Herrschaft (vgl. ebd).

Im Jahr 1686 verlegte die Ost-Indien-
Kompanie ihren Hauptsitz nach
Mumbai, was die Bedeutung
Mumbais als Handelsplatz erheblich
steigerte (vgl. Dwivedi und Mehratra

2001: 23). Unter der Herrschaft der
Briten im 18.Jhd. wurde der Hafen in
Mumbai immer weiter vergréBert und
mit Wehranlagen versehen, um die
kostbaren Waren zu schitzen (vgl.
Dwivedi und Mehratra 2001: 31).

Durch Konflikte und Kriege sowie den
wirtschaftlichen Aufschwung, erlebte
die Stadtim 18. Jhd. einen ersten
groBen Zuzug aus den umliegenden
Gebieten (vgl. Dwivedi und Mehratra
2001: 15).

Mehr als eine Hafenstadt sollte
Mumbai zu Beginn nie sein und so
war nie geplant, dass die Stadt einen
derartig groBen Zustrom erlebte.
Entsprechend wurden keine Planung
in Form eines geordneten
StraBennetzes oder dhnlicher
Strukturen erstellt, sodass die
Stadtstruktur von Mumbai bis heute
sehr chaotisch und dicht wirkt (vgl.
Dwivedi und Mehratra 2001: 23).

Die britischen Besatzer teilten
Mumbai in einen Teil fUr die Briten
und einen Teil fUr die indische
Bevdlkerung auf. Dabei zeigte sich
besonders im britischen Teil von
Mumbai die typische
Kolonialarchitektur sowie eine
stédtebauliche Ordnung (vgl.
Dwivedi und Mehratra 2001: 89ff.).
Hierbei bildete sich zwischen 1860-
1890 ein Stadtkern von Mumbai, der
einige groBere reprdsentativere
Bauten beinhaltete (darunter z.B. das
Ephistone College). Dementgegen
standen die duBeren, informellen
Stadtteile, die durch den schnellen
Zuzug entstanden waren (vgl.
Dwivedi und Mehratra 2001: 169).

Durch diese groBe stadtische Dichte
sowie das Fehlen von Kanalisationen
kam es Ende der 1890er Jahre zu
einer gréBeren Pest-Epidemie in
Mumbai (vgl. Dwivedi und Mehratra
2001: 18).

Entsprechend nahmen die Briten hier
erste st&dtebauliche
Verd&nderungen,in Form von
Luftschneisen und einer Kanalisation,
vor, um die hygienischen Zustdnde in
der Stadt zu verbessern.
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(vgl. Dwivedi und Mehratra 2001: 18).

Allmdhlich hatte sich Mumbai von
einem reinen HandelsstUtzpunkt zu
einer Industriestadt entwickelt,
besonders von Bedeutung war dabei
die Textilindustrie und die Schiffs-
bauindustrie (vgl. Dwivedi und
Mehratra 2001: 168).

Aufgrund der starken
Wirtschaftsbeziehungen zu
GroBbritannien verhielt sich die
wirtschaftliche Situation in Mumbai
wdahrend des ersten und des zweiten
Weltkrieges dhnlich wie im
Besafzungsland (vgl. Dwivedi und
Mehratra 2001: 220ff.). Dabei war
Mumbai ein Zentrum der indischen
Unabhdngigkeitsbewegung die stark
durch Persdnlichkeiten wie Mahatma
Gandhi gepragt war (vgl. Dwivedi
und Mehratra 2001: 297).

Nach der Unabhdngigkeit Indiens
1947 wurden die politischen
Strukturen in Mumbai neu organisiert.
Entsprechend war Mumbai zun&chst
die Hauptstadt des Bundesstaates
Bombay und ab 1960 des
Bundesstaates Maharashtra (vgl.
Dwivedi und Mehratra 2001: 300).

Die Wohnungsnot sowie die sozialen
Herausforderungen durch die
Urbanisierung sind fir Mumbai seit
der portugiesischen Ara ein Problem
gewesen. Die Urbanisierung halt bis
heute an und zeigt sich in einer
enormen Dichte der Stadt. Im
Zeitraum von 1960-1980 erlebte
Mumbai ein sehr starkes
Bevdlkerungswachstum, welches zur
Entwicklung neuer Slums fUhrte.
Ursache fUr den starken Zuzug war
eine Migration aus drmeren Teilen

des Landes. Viele dieser Slums sind bis

heute erhalten (vgl. Dwivedi und
Mehratra 2001: 305ff.). Seit den
1980er Jahren entwickelte sich die
Stadt zum Finanzzentrum Indiens,
dabei spielte unter anderem die
Bombay Stock Exchange (BSE) als
groBte Borse Asiens eine
entscheidende Rolle (vgl. Dwivedi
und Mehratra 2001: 306). Mumbai
blieb dabei eine Industriestadt,

In der einige der groBten
Unternehmen Indiens angesiedelt
sind. Im Laufe der Zeit kamen immer
neue Branchen dazu. Darunter
beispielsweise die Filmindustrie
(,Bollywood") oder die IT-Branche in
dem Unternehmen wie Microsoft inre
Programmierer in Mumbai
beschdaftigten, um Arbeitskosten zu
sparen (vgl. Prakash 2010: 340ff.) All
dies fUhrte dazu, dass die Stadt
aufgrund besserer wirtschaftlicher
Perspektiven einen immer gréBeren.

Zustrom erlebte. Der wirtschaftliche
Aufstieg Mumbais zeigt sich zudem
auch durch prestigetrachtige
Infrastrukturprojekte wie den
International Airport, die Metro oder
die Bandra-Worli Sea Link Bricke (vgl.
Prakash 2010: 37).

Mumbai befindet sich somit in einem
stetigen Wachstum und Wandel. Die
Urbanisierung und die sozialen
Differenzen innerhalb der dicht
besiedelten Stadt sorgen somit
zwangsldufig fUr eine Vielzahl von
sozialen und dkologischen
Herausforderungen.
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Mumbai - Demographie und Wirtschaft

Stephanie Rédel

Mumbai, die 9. gréBte Stadt der Welt
(vgl. Statistisches Bundesamt 2023)
wdchst sténdig und in den letzten
Jahrzehnten mit einem rasanten
Tempo. Als Mumbai bezeichnet man
meist den gesamten Ballungsraum
Mumbai, der administrativ als
Mumbai Metropolitan Region (MMR)
bekannt ist. Hier leben rund 21.
Millionen Menschen, Tendenz
steigend. In ,Mumbai City", dem
,alten Mumbai* leben knapp 12
Millionen davon. In verschiedenen
Quellen finden sich zur GréBe
unterschiedliche Angaben. Fest steht
aber, dass Mumbai enorm
gewachsen und vielleicht die groBte
Stadt Indiens ist. Vielleicht ist es aber
auch Delhi. Warum diese
Ungewissheite Die letzte offizielle
Volksz&hlung fand im Jahr 2011 statt,
aktuelle Zahlen und weitere
Prognosen sind somit bloB
Schatzungen. Zudem kommt hinzu,
dass die Stadt Mumbai vermutlich
ca. 10 Millionen sogenannten
»informellen Bewohnern" Obdach
bietet. Geschatzt wird, dass in
Mumbai auf jedem Quadratkilometer
Fl&dche ca. 25.000 Einwohnende
leben (vgl. Ingenieuer.de 2021). Im
deutschen Hamburg leben lediglich
2.506 Einwohnende auf einem
Quadratkilometer (vgl. Statistisches
Bundesamt 2022). Im Jahr 1950
lebten in Mumbai knapp 3 Millionen
Menschen. In diesem Jahr wird — wie
schon erwdhnt- von 21.296.517
Einwohnende ausgegangen (vgl.
Weltbevdlkerungsbericht 2023).
Prozentual gesehen wdchst Mumbai
jedoch heute -im Verhdltnis zum
starken Anstieg in Hohe von 5,3 % im
Jahr 1950 - mit einem geschdatzten
j@hrlichen Wachstum der
Bevolkerungszahl um 1,7 % deutlicher
langsamer an. Etwa 41 % der
Bewohner Mumbais leben in Slums.
Obwohl die Gebiete haufig weder
Uber eine Wasserversorgung noch
Uber Abwasser- und
Mullentsorgungssysteme verfigen,
bietet das Leben in den Slums den
Einwohnenden oft eine hdhere
Lebensqualitat als das Leben auf
dem Land (vgl.
Weltbevdlkerungsbericht 2023).

Mumbai ist eine jung gebliebene
Stadt, das Durchschnittsalter liegt bei
gerade einmal 29 Jahren. Die
Geschlechterverteilung liegt bei ca.
53 % Mannern und 47 % Frauen. Zu
diversen Geschlechtsbezeichnungen
werden keine Angaben gemacht
(vgl. ZhujiWorld.com 2023).

Die wirtschaftlichen Verhdltnisse in
Mumbai z&hlen zu den besten des
Landes. Etwa 38 % des indischen BIP
werden in Mumbai erwirtschaftet.
Neben einem florierenden Hafen,
Uber den rund die Hdlfte des
indischen AuBenhandels abgewickelt
wird, findet sich die weltgréBte
Ballung an Unternehmen der
Filmindustrie in Mumbai. In
,Bollywood" - im Ubrigen ein Begriff,
den die indischen Filmschaffenden
ablehnen - werden jahrlich etwa
zwei Milliarden Dollar Umsatz erzeugt.
Fast jeden Tag wird ein neuer Film
fertig gestellt.

Ein gigantisches Bankenviertel macht
Mumbai fUr Finanz-dienstleister
attraktiv und zahlreiche Industrien
siedelten sich insbesondere rund um
die Verarbeitung von Erddlprodukten
an. Zudem findet sich eine groBe
Anzahl Unternehmen, die im Bereich
des Maschinen- und Metallbaus
agieren. Aber auch viele
Unternehmen aus der Textil-, Chemie-
und DUngemittelindustrie sind hier
anséssig. Der Stadt werden zudem
groBe Entwicklungs-méglichkeiten im
Bereich der Dienstleistungen und
Computerindustrie vorhergesagt (vgl.
Indien aktuell 2023). Des Weiteren
prosperiert Mumbai auch als Messe-
und Wissenschaftsstadt. Zahlreiche
Fachmessen, auch mit vielen
deutschen Ausstellenden, bieten lhre
Produkte an und stellen neue
Technologien vor. Das deutsche
Unternehmen Messe DUsseldorf
betreibt beispielsweise in Mumbai
und in Neu-Delhi Vertretungen und
halt dort entsprechende Fachmessen
ab. (vgl. Deutsche Vertretung in
Indien 2023).
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Mumbai - Architektur

Anika Hagemann

Die Architektur in Mumbai, einer der
gréBten Stadte Indiens, ist von
ebenso viel Trubel und
Durcheinander gepragt, wie die
Stadt selbst. In den StraBen Mumbais
sind die verschiedensten Gebdude
zu finden: von klein bis groB sind
sowohl alte, als auch neue,
fraditionelle und moderne Gebdude
zu entdecken. Die Stadt bietet eine
Vielzahl an Architekturstilen, wie
Viktorianisch, Gothik, Art Déco, Indo-
Sarazenisch, Moderne und Post-
Moderne (vgl. Gattupalli 2023),
welche haufig auch miteinander
kombiniert zu finden sind.

Der Chhatrapati-Shivaji-Maharaj-
Terminus ist eines der bekanntesten
und zugleich historisch
bedeutsamsten Gebdude in
Mumbai. Das Monument ist zugleich
Bahnhof und Endstation und ein
herausragendes Beispiel fUr die
italienische Gotik (vgl. Rongmei
2023). In Mumbai, der Stadt mit der
zweitgréBten Anzahl an Art-entstand
durch die Kombination mit traditionell
indischer Architektur ein fir das
damalige Bombay einzigartiger Stil
(vgl. Eul 2020). Dieser
unverwechselbare Indo-Gotik-Déco-
Stil verbreitete sich von hier Uber den
indischen Subkontinent und gehort
heute zum UNESCO-Welterbe. Auch
das Wahrzeichen der Stadt, das
Gateway of India, wurde in einem
kombinierten Stil erbaut: indo-
sarazenisch (vgl. Goswami 2018).
Heute fungiert es zwar immer noch
als Empfangsort fUr offizielle Anldsse,
ist nun aber mehr ein Treffpunkt for
Einheimische und Touristen.

Abbildung: Gateway of India (eigene Aufnahme)

,Wie kaum eine andere Stadt auf der
Welt ist Mumbai seit Jahrhunderten
Heimstatt verschiedenster
Religionsgemein-schaften® (Ourghi
2010), neben den Hindus gibt es
unter anderem viele Muslime,
Christen und Parsen. Dies ist auch an
den entsprechenden Tempeln und
Kirchen ablesbar.

Betrachtet man die neueren
Bauwerke der Stadt, stéBt man auf
ungewodhnliche Rekorde. Denn seit
2010 ist ein ganz besonderes
Gebdude Teil der Skyline Mumbais:
mit 27 Etagen und 37.000m? Fidche ist
das ,,Antilia" das wahrscheinlich
teuerste und groéBte Einfamilienhaus
der Welt (vgl. Molinoff 2010). Jene 27
Stockwerke haben allerdings mit
einer gdngigen Geschosshéhe wenig
zutun, denn vergleichbare Gebdude
haben oft ca. 50 Etagen.

Neben dem Bau von neuen
Gebduden, wurden auch
spannende stddtebauliche Projekte
in Mumbai umgesetzt. Ein besonders
gelungenes Beispiel ist die One
Green Mile von dem Rotterdamer
BUro MVRDV und ihren indischen
Partnerarchitekten StudioPOD.

Als Teil einer gréBeren Umgestaltung
eines StraBenzugs, ist hier unter einer
SchnellstraBenUberfUhrung ein etwa
100m langer urbaner Raum
entwickelt worden. Mithilfe neuer
Beleuchtung, Sitzmdbel und
Spielmdglichkeiten sind
Aufenthaltsbereiche mit hoher
Qualitat entstanden. ,,Das
vollmundige Ziel der [stadtfischen
Infrastrukturgesellschaft
Brihanmumbai Municipal
Corporation] lautet, den Serapati
Bhapat Marg, [wo sich die One
Green Mile befindet], zu einer,
Weltklasse-GeschdaftsstraBe' zu
transformieren (Schoof 2022)".
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Recherche BUuromarkt

Stephanie Rodel

Marktkennzahlen

Die Wettbewerbsfahigkeit der
BUromarkte in Indien und somit auch
die des BUromarktes in Mumbai ist
verglichen mit anderen Stddten im
Asien-Pazifik Raum sehr gut: Niedrige
Léhne, niedrige Gehdlter, ginstige
Wechselkurse und geringe
Immobilienpreise ermdglichen
Unfernehmen geringe Betriebskosten.
Selbst hochwertige Grade-A-BUros
sind vergleichsweise preiswert zu
bekommen. Dennoch steigen die
Preise auch hier moderat an. In
Mumbai ist der Mietpreis im

2. Quartal 2023 um 1,7 %
angestiegen (vgl. JLL 2023a). Die
durchschnittliche Miete fur
BUrofldchen in Mumbai betragt
13,19 €/m? und Monat, die
Spitzenmiete liegt bei 35,47 €/m? im
Monat (vgl. Knight Frank 2023, Savills
2023).

In DUsseldorf liegen die
Durchschnittsmieten fUr BUro-
immobilien derzeitig bei 19,40 €/m?
und damit recht deutlich Uber dem
Mietpreisniveau in Mumbai (vgl. BNP
Paribas Real Estate GmbH 2023b).
Hier werden Spitzenmieten erzielt, die
bei knapp 40,00 €/m? liegen.

Trotzdem wird Mumbai in vereinzelten
Quellen als der drittteuerste
BUromarkt der Welt bezeichnet (vgl.
Dr. Wamser2020). Mumbai gilt neben
indischen Stéddten wie Bangalore und
Neu-Delhi, als erste Wahl bei
infernationalen Investoren und
Firmen die nach einem Standort zum
Markteintritt in Indien suchen (vgl.
Mager 2008). Besonders hoch sind

die Nachfragen nach flexiblen
Fl&chennutzungsmdglichkeiten und
Co-Working-Spaces. Auch die
Nachfrage nach Platz fur
Serverkapazit@ten befeuert den
Markt.

Marktentwicklung

Der Markt ist stark fragmentiert und
ein recht starker Wettbewerb wirkt
sich auf Verkaufs- und
GrundstUckspreise aus, was zu einem
Uberangebot auf dem Markt fohrt
und die Preise drickt. Die Nachfrage
nach neuen BUrofléchen ist dennoch
hoch. So hat der zweitgroBte
Projektentwickler am indischen
Immobilienmarkt, die ,,Prestige Estate
Projects Ltd.", angekUndigt, ab der
zweiten Jahreshdlfte 2022 bis zum
Jahr 2025 mindestens 9,06 Mrd. USD
in Mumbai in Wohn- und
Gewerbeobjekte zu investieren (vgl.
Mordor Intelligence 2022). Die starke
Nachfrage ist nicht zuletzt auf die
Vielzahl verfigbarer Arbeitskrafte, ein
gut funktionierendes Startup-
Okosystem und auf einen stetig
steigenden Konsum der indischen
Bevodlkerung zurickzufUhren. Die
indische Regierung hat zudem die
direkte Investition in den indischen
Immobilienmarkt deutlich liberalisiert,
so dass z.B. durch die EinfGhrung der
Real Estate Investments Trusts (REITs)
internationale Geldgeber groBe
Kapitalmengen sicher investieren
kénnen (vgl. Anarock 2023). Hinzu
kommt, dass Indien viel Geld in den
Infrastrukturausbau investiert. Der
Modernisierungsstand ist bei
BUroimmobilien sehr hoch und es
stehen groBe Mengen an qualitativ

Mumbai Ahmedabad Dusseldorf
Biroflachenbestand 10,8 Mio. m? 3,32 Mio. m* 7,52 Mio. m?
(Grad-A-Stock) (savills 2023) (Knight Frank 2023) (Anfeon 2023]
Transaktionsvolumen 300.000 m? 50.000 m* 95.000 m*
(Gross leasingvolume) (Knight Frank 2023) (Knight Frank 2023) (Anfeon 2023]
Neubauvolumen 92.903 m? 20.000 m* 325.000m?
(newcompletitions) (savill 2023) (Knight Frank 2023) (BNP PARIBAS 20230
Spitzenmiete 35,47 €/m? 5,91 €/m? 36,00 / 39,50 €/m?
Rental Range-max. (Knight Frank 2023) (Knight Frank 2023) (stadt Dsseldorf 2023) / (Anteon
Durchschnittsmiete 13,19 €/m? 4,80 €/m? 19,40 €/m?
(Rent) (Knight Frank 2023) +1%YOY +8% YOY
rZJCHZ!SL (Knight Frank 2023) (BNP PARIBAS 2023b)
Leerstand 122% 41,8% 9,4 %

(savills 2023)

(Knight Frank 2023) (BNP PARIBAS 2023b)
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hochwertigen Fidchen mit
modernen Konzepten wie Co-
Working-Spaces und flexiblen
Arbeitsumgebungen zur Verflgung.
So entsteht ein vielversprechender
Immobilienmarkt, der fUr Investoren
und Unternehmen gleichermaBen
interessant ist (vgl. Anarock 2023).

BezUglich der Fldchennachfrager
zeigten sich - wie schon in den
Vorjahren - auch im Jahr 2023
Unternehmen aus den BFSI-Branchen
(Banking, Financial services and
Insurance) als groBte
Nachfragetreiber. Aus diesem
Branchenbereich kam 38 % der
Mietnachfragen nach hochwertigen
BUrofiéchen.

ZukUnftig wird erwartet, dass auch
von Technologieunternehmen (v.a.
aus dem IT-Bereich) eine starke
Nachfrage ausgehen wird (vgl.
Commercial Design 2023).

Projektbeispiel ,Rajhans Helix"

Im Jahr 2022 wurde der
Gewerbekomplex Rajhans Helix
fertiggestellt und von Kunden
bezogen. Das Objekt bietet neben
Gewerbefldchen auch Raum fir
Einzelhandel sowie einen
Kinokomplex. Durch den Nutzungsmix
soll fUr die BUronutzer*innen mehr
Lebensqualitat entstehen. Ein
Kinobesuch kostet im Ubrigen

etwa 2,10 €. Das Gebdude ist
konzipiert worden, um BUros mittlerer
GréBe unterzubringen. Die GréBen
der BUroeinheiten liegen hier
zwischen knapp 350 und 7.000
Quadratmetern. Auf zehn Etagen
erstrecken sich somit knapp 12.962
Quadratmeter Fidche (vgl. JLL
2023b). Das in Mumbai anséssige
ArchitekturbUro ,,Principle Design
Architect" hat das Projekt
verwirklicht. Projektentwickler und
gleichzeitig auch EigentUmer ist die
wRajhans Infracon (Indien) Pvt. Ltd.".
Das Gebdude liegt nur wenige
Kilometer (6,3km) vom
Internationalen Flughafen
Chhatrapati Shivaji Maharaj (BOM)
entfernt. Restaurants, Bars und Hotels
befinden sich in fuBléaufiger

Umgebung. Das Konzept einer
Mischnutzung aus Gewerbe,
Einzelhandel und Vergnigen liegt
dem Objekt zu Grunde. Der Errichter
beschreibt es mit den Worten
»Adding Life to work", die erklarte
Absicht ist es dem Arbeitsplatz
,Leben ein[zulhauchen* (vgl.
Rajhans 2022).

Raumstrukturen

Die unten stehende Abbildung stellt
zum einen unferschiedlich hohen
Mieteinnahmen fUr BUrofl&dchen in
den verschiedenen Birolagen von
Mumbai dar. Die hochpreisigen
Lagen sind durch die dunkleren
Farben zu erkennen. Zum anderen
sind die verschiedenen Business
Districts der Stadt Mumbai in der
Karte abgegrenzt. Die einzelnen
Business Districts bestehen wiederum
aus einzelnen Mikro-Lagen. Im
folgenden Kapitel wird darauf Bezug
genommen.

Die Fl&ichen in den BUrolagen Bandra
Kurla Complex, Central Mumbai und
im alten Central Business District
(CBD) bilden die Biromarkt-Hotspots
in der Stadt Mumbai. Hier finden sich
die meisten Fidchen im A+ Segment.
Hier werden auch die héchsten
Mieten in der Stadft erzielt. So kostet
der Quadratmeter Birofléche in
Central Mumbai zwischen 17,74 und
23,65 €/m?/Monat, im Bandra Kurla
Complex (BKC) und in dessen Umfeld
(Off-BKC) liegen die Mietpreise
zwischen 19,51 und 35,47 €/m?/
Monat (vgl. Knight Frank 2023). Der
Bandra Kurla Complex ist ein BUro-
und Geschdftszenfrum, welches sich
in den vergangenen Jahren zu einem
Kulturhotspot und einem beliebten
Stadtteil mit teuren Bars, Restaurants,
Luxushotels und teuren
Einkaufsmoglichkeiten entwickelt hat.
Marken wie Calvin Klein, Emporio
Armani, Muji und der erste Flagship-
Store von Apple Inc. finden sich hier.
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Auch die amerikanische Bootschaft
und Sitze der Pharmaunternehmen
Abbott und Novartis so wie die Bank
of America, die Industrial and
Commercial Bank of China (ICBC)
und die Citibank sind hier ansdssig
(vgl. Thehindu.com 2023). Der Bandra
Kurla Complex ist unterhalb des
internationalen Flughafens (BOM)
gelegen und wurde als
Entlastungsgebiet des weiter sidlich
gelegenen alten Central Business
Districts entwickelt.

Das hohe Preisniveau in diesem
Gebiet ist wie bereits angedeutet
u.a. darauf zurUckzufGhren, dass hier
viele etablierte Unternehmen mit
groBen Umsdtzen residieren, von
denen Mieten verlangt werden
kénnen, die hdher als der
Marktdurschnitt sind. Der wesentliche
Anteil der Mieter kommt aus dem
Branchenbereich BFSI (vgl. Savills
2023).Das hohe Preissegment setzt
sich im weiter sUdlich gelegenen
Gebiet Central Mumbai und im alten
Central Business District Uber die
Mikromdrkte Ballard Estate, Fort,
Worli, Nariman Point bis in die Spitze
der Landzunge nach Cuffe Parade
fort. Ballard Estate war der erste
BUrostandort in Mumbai, in den
1970er Jahren wurde das weiter
sUdlich gelegene Gebiet Nariman
Point als neuer Burostandort
entwickelt und auch in weiter
nordlich gelegenen Quartieren wie
Worli entstanden zunehmend neue
BUrostandorte. Insbesondere
Nariman Point war lange Zeit der
Hotspot des BUromarktes, bis in den
2010er Jahren die Fi&ichen dort
knapp wurden und sich die
Neubauaktivitaten starker in das
Gebiet des weiter nérdlich neu
entwickelten Bandra Kurla Komplexes
und die ehemals durch
Baumwollfabriken gepragten
Stadtteile Dadar und Parel (heute
Central Mumboai) verlagerte
(Thehindu.com 2017).Zusétzlich
werden auch oberhalb des
internationalen Flughafens (BOM) im
Stadtteil Andheri noch sehr hohe
Mieten erzielf.

Dieser Bereich sowie weitere Lagen,
die noérdlich und westlich vom
Flughafen (BOM) gelegen sind,
werden als Secondary Business
District (SBD) bezeichnet. Dieser
Bereich Iasst sich nochmals in den
Secondary Business District Central
(SBD-Central) und den Secondary
Business District West (SBD-West)
unterteilen. Den Bereich SBD-Central
bilden die Mikrolagen Kurla,
Chembur, Ghatkopar, Vikhroli, Powal
und Bhandup.

Die Mieten hier sind schon deutlich
geringer als beispielsweise in Central
Mumbai und liegen zwischen 8,07
und etwa 18,00 €/m?/Monat (vgl.
Knight Frank 2023). Mit
zunehmendem Abstand zum Bereich
von Central Mumbai sinken die
Mietpreise. Diese Beobachtung setzt
sich auch im Bezirk SBD-West weiter
fort.

Dieser Bezirk setzt sich aus den
Mikrolagen Andheri, Jogeshwari,
Malad und Goregoan zusammen,
die Mietpreise liegen hier im Bereich
von 8,87 bis 14,78 €/m?/Monat (vgl.
Knight Frank 2023). Die Fidichen in der
Peripherie jenseits des SBD-West sind
noch einmal deutlich preiswerter.
Hier finden sich die BUrolagen des
Peripheral Business Districts (PDB) (vgl.
Sawvills 2023). Der PDB umfasst vor
allem die BUrolagen in den
Vorstaddten Thane und Navi Mumbai,
die in den lefzten Jahrzehnten im
Zuge der Stadterweiterung stark
gewachsen sind oder neu
geschaffen wurden. Hier liegen die
Mietpreise bei etwa 5,32 bis 14,78 €/
m?/Monat (vgl. Knight Frank 2023).
Der PBD setzt sich konkret aus
Einzellagen in Airoli, Rabale, Ghansoli,
Vashi und Belapur zusammen. Bei der
Betrachtung der Mietpreise in den
verschiedenen Bezirken der Stadt
wird deutlich, wie sich Mumbai im
Laufe der Zeit ausgedehnt hat.
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Altere Bereiche der Stadt erzielen
wesentlich hdhere Mieten als jungere
Bereiche der Stadt. Im Jahr 2023
wurden neue BUrofidchen mit einer
Fl&che von rund 6,2 Millionen
QuadratfuB (ca. 576.000m?) errichtet.
Ca. 35 % dieser Flidchen entstanden
im Distrikt Central Mumbai. 32 % der
Fl&che wurden in der Lage Thane
errichtet. Bereits im Vorjahr wurden
13 % (ca. 850.000 QuadratfuB) der
neuerrichteten BUrofldchen der Stadt
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hier errichtet. Weitere 27 % der Fidche
entfallen auf die Ubrigen Teil des PBD
(vgl. Commercial Design 2023).

Auch im Jahr 2022 entfielen 44 % der
Fl&chen in auf den PBD (vgl. Knight
Frank 2023). Dies zeigt die
Fl&chenengpdsse in den alten
etablierten BUrolagen der Stadf und
die zunehmende Verlagerung der
BUromarktaktivitdten an den
Stadtrand.

! P i
High Class - Office
Middle Class - Office
Cheap Class - Office
Slum - Residential
CBD
Central Mumbai
~ BKC

%= SBD West

SBD Central
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Abbildung: Raumstrukfur Burosmarkt Mumbai (eigene Darstellung)
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Recherche Wohnungsmarkt

Dennis Lobach

Marktkennzahlen

Die Preisschwankungen sind im
Wohnungsmarkt von Mumbai und
Pune im Vergleich zum DUsseldorfer
Wohnungsmarkt immens. Im ersten
zweiten Halbjahr 2023 konnte man in
Mumbai in Bereichen des mittleren
Segments bereits fUr durchschnittlich
8,20€/m? eine 60 m*>Wohnung
anmieten. Im direkten Kontrast dazu,
gab esim teuren Segment eine 60m?*
Wohnung durchschnittlich for
67,91€/m2. (Cushman & Wakefield
2023) DemgegenUber belief sich die
Spitzenmiete des DUsseldorfer
Immobilienmarkts im Jahr 2022 auf
18,30€/m? und im unteren
Preissegment wurden im Schnitt
9.50€/m? verlangt. (JLL 2022) In Pune
lagen im zweiten Halbjahr 2023 die
durchschnittlichen Mietpreise fUr eine
60m?Wohnung im mittleren Segment
bei 4,67€/m? und im teuren Segment
bei durchschnittlich 24,12€/m?.

DarUber hinaus ist seit ldngerer Zeit in
DuUsseldorf ein Wachstum zu
verzeichnen, zuletzt gab es im ersten
Halbjahr 2023 ein Anstieg des
mittleren Mietpreises um 5,3 % auf
13,00€/m?2. (JLL 2023) Auch in den
indischen Untersuchungsstadten sind
Preissteigerungen festzustellen. Diese
sind in Mumbai sowohl auf das
steigende Einkommensniveau der
Bevolkerung als auch auf die
zunehmenden Anspriche der
wachsenden Mittelschicht an die
Wohnqualitét zurdckzufUhren.
Schlussendlich wird die hohe
Nachfrage laut Entwicklern auch
zukUnftig in Preiserhdhungen

muinden. (Knight Frank 2023)

Die Dynamik der Immobilienmarkte in
Mumbai und Pune wird durch den
Vergleich des Neubauvolumens mit
den in DUsseldorf erfassten
Neubauaktivitdten deutlich. So
wurden in Mumbai jéhrlich knapp 40-
mal so viel Wohneinheiten
fertiggestellt wie in DUsseldorf.

Marktentwicklung

Bereits zum heutigen Zeitpunkt sind
indische Immobilien in beliebten
Lagen in Bezug auf die Miet- und
Kaufpreise mit Metropolen wie
beispielsweise Hongkong, London,
Sydney oder New York vergleichbar.
(Braun Alexander 2020).

Derzeit kann der
Wohnimmobilienmarkt in Mumbai mit
40.798 verkauften Wohneinheiten im
ersten Halbjahr des Jahres 2023 seine
Position als gréBter
Immobilienverkaufsmarkt in Indien
behaupten. Gleichzeitig stellt das
Neubauvolumen in Hohe von 50.546
WE im ersten Halbjahr 2023 ein
Indikator fUr die Kontinuitat und die
Ausweitung des Marktes dar.

Im Jahr 2022 entfielen 70% des
Angebots der neu errichteten 90.434
Wohneinheiten auf vorstédtische
Mdarkte wie Thane, Bandra, Andheri
oder Dombivli. (Knight Frank 2023)
Entwickler gehen dementsprechend
von der steigenden Wichtigkeit der
vorstadtischen Mdrkte aus. Auf
Grund des enormen
Angebotszuwachses stieg der Anteil
des unverkauften Bestands um 7% im

Mumbai Pune Dusseldorf
Einwohnerzahl 20.960.000 (2022) 6.990.000 (2022) 653.235 (2022)
(Population) (statista 2023) [statista 2023) [JLL 2023
Kaufpreise 865,84€/m? (2022) 505,28€/m? (2022) 5.380€/m? (H1 2022)
(Residential Prices) (knight Frank 2023) [Knight Frank 2023) (UL 2022)
Mietpreise €/m?/Monat 8,20€/m? (H2 2023) 4,67€/m? (H2 2023) 12,35€/m? (H1 2022)
(Average renis) (Caw 2023) (Caw 2023) (UL 2022
Verkaufsfdlle (Anzahl WE)  85.169 WE (2022) 43.410 WE (2022) Unbekannt
(Sales [No.of. Units]) (Knight Frank 2023) [Knight Frank 2023) (4L 2022
Neubauvolumen $0.434 WE (2022) 38.640 WE (2022) 2.361 WE (2021)
(New launches) (knight Frank 2023) [Knight Frank 2023) (UL 2022)
Leerstinde 169.577 WE (H1 2023) 45.604 WE (H1 2023)  Unbekannt
(Unsold Inventory) (Knight Frank 2023) [Knight Frank 2023) JLL (2022)
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Jahresvergleich an. Zwar
verzeichnete Mumbai einen
RUckgang der Wachstumsrate bei
den Verkaufsfdllen von -8%, allerdings
konnte der Markt das erhdhte
Fl&chenumsatzniveau beibehalten.
AuBerdem wird aufgrund des
erwarteten Anstiegs des
Einkommensniveaus und des
Wunsches der Bevdlkerung nach
Wohneigentum langfristig mit einer
Verbesserung der Verkaufsdynamik
gerechnet.

DarUber hinaus ist ein Anstieg im
Bereich der Immobilienpreise zu
verzeichnen. Der Anteil der
Immobilien mit Kaufpreisen unterhalb
von 54.741,75€ (5 Mio. INR) sank von
50% im H1 2022 auf 46% im H1 2023.
Dementgegen steht das Wachstum
des Anteils von Immobilien mit
Kaufpreisen im Preissegment von
54.741,75€-109.483,50€ (5-10 Mio.
INR), derim H1 2022 bei 22% lag und
im H1 2023 auf 37% stieg. Dies geht
einher mit einem allgemeinen
Anstieg der Wohnimmobilienpreise im
H1 2023 um 6% im Vergleich zum
Vorjahr. Dies sei laut Aussage der
Marktakteure unter anderem auf die
gestiegenen Rohstoffpreise und
starke Nachfrage zurUckzufUhren.
(Knight Frank 2023) Die hohe
Nachfrage drickt sich statistisch
durch einen RUckgang der
durchschnittlichen Leerstandsdauer
von ca. 3 Jahren (12 QTS) im H1 2021
auf ca. 2 Jahren (8,4 QTS) im H1 2023
im Vergleich zum 2021 aus. Die
Neubauten werden heutzutage
effizienter vom Markt aufgenommen.

Schlussendlich ist zu erwarten, dass
der Immobilienmarkt in Mumbai
weiter anwachsen wird, weil von
einem Anstieg der
Verbrauchernachfrage auszugehen
ist. (Knight Frank 2023)

Projektbeispiel: The Trees

Der Immobilienentwickler Godrej
Properties errichtete mit dem
GroBprojekt ,The Trees" am
expandierenden &stlichen
Randbereich Mumbais auf einer
Fldche von 13,75 Hektar ein neues

mixed-use Stadtviertel. Seit der
Fertigstellung im Jahr 2022 umfasst
das Ensemble ein vielfaltiges
Nutzungsprogramm bestehend aus
Wohn-, Einzelhandels-, Hotel- sowie
Gewerbenutzungen. Das Projektareal
befindet sich laut Aussage des
Entwicklers in unmittelbarer Nahe zur
Natur, ohne den Bezug zum
Stadtleben zu verlieren. (Godrej
Properties 2020). Das Projekt entstand
auf einem ehemals industriell
genutzten Standort,
dementsprechend handelt es sich
um keine etablierte Wohnlage und
das Umfeld wird in Teilen noch
industriell genutzt

Wdhrend der Planungs- bzw.
Bauphase wurden
Bestandsfabrikgebdude renoviert
und das Areal wurde um neue
Gebdude ergdnzt. Der Fokus wurde
auf die VerknUpfung von Kultur,
Technologie, Geschichte und
Landschaft gelegt, die in Symbiose
zueinander sowohl funktionale als
auch asthetische Ziele verwirklichen
sollen. DarUber hinaus sollte das
Projekt soziale, kulturelle,
wirtschaftliche sowie 6kologische
Aspekte vereinen. Somit wurden
verschiedene Strategien
vorgenommen, um beispielsweise im
Sinne der dkologischen
Nachhaltigkeit die maximale
Wiederverwendung von Ressourcen
durch die Nufzung der
Regenwasserbewirtschaftfung zu
erzielen und den
Nettoenergieverbrauch um 50% zu
senken. (Sasaki 2023) AuBerdem
gewdhrt der Standort den
Bewohnern eine vergleichsweise
geringe Belastung durch Stadtlérms
sowie eine bessere Luftqualitat.

Die Vielzahl an angebotenen
Freizeitattraktionen ist fUr die
Bewohner per pedes komfortabel
erreichbar und sorgt fir eine weitere
Besonderheit und Qualitat, die zur
luxuridsen Charakteristik des Areals
beitragt. (WordPress)
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Die Apartments werden zu einem
Kaufpreis von 197.400,96€ (% 1.80 Cr)
bis 712.836,80€ (% 6.50 Cr) verkauft.
Daraus ergibt sich eine
Quadratmeterpreisspanne von
2.774,83€/m? bis 3.892,76€/m?.

DarUber hinaus haben die
verschiedenen Wohnungen eine
ausgedehnte Mietpreisspanne, die
von 329,00€ bis 12.063,39€ pro Monat
reicht und somit dazu beitrégt, dass
mehrere Bevolkerungsschichten an
einem Ort zusammenleben.
Demzufolge sind die
GroéBenunterschiede der insgesamt
864 Wohneinheiten mit 44,22 m? (1
BHK Wohnung) bis 217,20 m? (4 BHK
Wohnung) sehr vielfdltig.
(MagicBricks 2022) Folglich ergibft sich
eine Mietpreispanne pro
Quadratmeter in Hohe von 7,44€/m?
bis 55,54€/m?2.

In Anbetracht dessen, dass aktuell in
Mumbai ein durchschnittliches
Einkommen von 66.900 % bzw. 760 €
festzustellen ist, wird als Zielgruppe
des Projektes vor allem die obere
Mittel- und Oberschicht
angesprochen - fUr Haushalte mit
durchschnittlichem oder
unterdurchschnittichem Einkommen
sind die Miet- und Kaufpreise deutlich
zu hoch . (IndiaConnected 2023)

Raumstrukturen

Die Stadt Mumbai verfUgt Uber einen
sehr ausdifferenzierten
Wohnungsmarkt, der von attraktiven
Wohnlagen fUr wohlsituierte
Haushalte bis zu den Slumgebieten
reicht. Der Fokusraum konzentriert
sich auf die im Zusammenhang
bebauten Bereiche der
Metropolregion Mumbai, die
Zentralmumbai, Thane, Navi Mumbai
sowie Teilbereiche von Dombivli und
Kalyan-Dombivli umfasst. Die
signifikante Charakteristik des
Ballungsraums Mumbai ist das enge
Zusammenleben von
unterschiedlichen
Bevdlkerungsgruppen auf engstem
Raum. Die Slums beschrdnken sich
nicht lediglich auf ein Gebiet,
sondern sind in unterschiedlichen

Auspragungen stadtteilibergreifend
in ganz Mumbai vorzufinden.
Dennoch ist bei dieser Betrachtung
der Slum ,,Dharavi" hervorzuheben,
der als groBter Slum des asiatischen
Kontinents gilt und sich in
unmittelbarer Ndhe der westlichen
KUste Zentralmumbais befindet.
Allerdings gibt es trotz der vielen
Slums wenige Gebiete, in denen eine
schlechte und kriminelle
Nachbarschaft existiert. Laut des
weltweiten Kriminalitétsindex liegt
Mumbai auf Platz 175 und damit auf
einem vergleichbaren Niveau wie die
deutsche Stadt Frankfurt am Main
auf Platz 173 sein. (Numbeo 2023)

Die Standorte der Mittelschicht bzw.
erschwinglicher Wohngegenden
befinden sich vorwiegend im
nordlichen Bereich von
Zentralmumbai, in Thane, in Teilen
von Navi Mumbai sowie verteilt im
gesamten Stadtgebiet von Dombivli
und Kalyan-Dombivli. DarUber hinaus
sind die guten bzw. teureren
Wohnlagen mit einer guten
Nachbarschaft zumeist in
KUstenndhe und angrenzend an die
sehr teuren Quartiere der
Oberschicht vorzufinden. Die
Oberschicht ist vorwiegend in
direkter Nahe zur westlichen und zur
stdlichen KUste Zentralmumbais
sowie nahe der ndrdlichen
Uferbereiche von Thane und der
westlichen KUste von Navi Mumbai
anzutreffen. DarUber hinaus ist eine
Ballung der Oberschicht im Distrikt
Powai zu erkennen, der sich
unterhalb des Nationalparks befindet
und durch einen groBen
Universitdtscampus gepragt ist.
Sowohl Powai als auch die restlichen
angrenzenden Regionen sind bei
Expats sehr beliebt.

Derzeit ist eine Stadterweiterung in
westdstliche Richtung zu
verzeichnen. Die Wohnbebauung
erstreckt sich schlauchartig
ausgehend von Dombivli Gber
Kaylan-Dombivli und Ulhasnagar in
die Richtung der Stadt Pune.
Entsprechend ist in Zukunft potentiell
mit einem Aufschwung dieser Region
zu rechnen.
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Abbildung: Raumstruktur Wohnungsmarkt Mumbai (eigene Darstellung)
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Recherche Einzehandelsimmobilienmarkt

Sara Demirkan

Marktkennzahlen

Die Spitzenmieten fir
Einzelhandelsfldchen zeigen
deutliche Unterschiede zwischen den
Stadten Mumbai, Delhi und
DUsseldorf. In Mumbai liegt die
Spitzenmiete im Jahr 2022 bei 98 €
pro Quadratmeter pro Monat,
wdhrend sie in Delhi bei 184 € pro
Quadratmeter pro Monat und in
DUsseldorf sogar bei 275 € pro
Quadratmeter pro Monat liegt. Ein
wichtiger Grund fUr die niedrigeren
Mietpreise in den indischen
Vergleichssté&dten ist die im Vergleich
zu Deutschland deutlich niedrigere
Kaufkraft in Indien.

Die Leerstandsrate in Einkaufszentren
verzeichnete im dritten Quartal 2023
ebenfalls signifikante Unterschiede. In
Mumbai lag der Leerstand bei 8,5%,
in Delhi bei 15,7%, und in DUsseldorf
bei 4% (Stand 2019).

Der Onlinehandel hat in den
indischen Stddten Mumbai und Delhi
einen spUrbaren Anteil am
Einzelhandelsumsatz. Im Jahr 2019
betrug der Onlineanteil am
Gesamthandel in Mumbai 8%,
wdahrend er in Delhi sogar 15%
erreichte. Demgegeniber machte
der moderne, stationdre Handel in
Mumbai 9% des Gesamtumsatzes aus
und in Delhi waren es 18%.

Der traditionelle, stationdre Handel
dominiert weiterhin einen GroBteil
des Marktes. Unfer fraditionellem
Handel sind in Indien vor allem
kioskgroBe Kleinstl&iden, Marktstéinde
und StraBenhdndler zu verstehen. In
Mumbai betrug der Anteil des
fraditionellen Handels am
Gesamtumsatz 83%, wdhrend erin

Delhi bei 67% lag, beide Zahlen
basieren auf Daten aus dem Jahr
2019.

Mumbai ist also durch einen im
Vergleich zu anderen indischen
GroBstédten eher unterentwickelten
Einzelhandelsimmobilienmarkt mit
einer groBen Bedeutung des
traditionellen Handels gepragt.
StraBen- und Flohmdarkte dominieren
gerade in den zentraleren
Stadtgebieten weiterhin den
Einzelhandel.

Marktentwicklungen

Es wird erwartet, dass die Ausgaben
im E-Commerce-Markt in Mumbai in
den ndchsten funf Jahren erheblich
steigen werden. Dies deutet darauf
hin, dass der Onlinehandel eine
zunehmend wichtige Rolle im
Einzelhandel spielt und sich das
Konsumverhalten der Verbraucher
verdndert. (Knight, Frank 2015)

Obwohl die GréBe des stationdren
modernen Einzelhandels wachsen
wird, wird sein Anteil der
Konsumausgaben der Verbraucher,
die in diesen Handelsbereich flieBen,
abnehmen. Dies kdnnte darauf
hindeuten, dass sich die Verbraucher
mehr in Richtung Online-Shopping
bewegen oder dass andere Formen
des Einzelhandels an Bedeutung
gewinnen.

In Stadtteilen wie Bandra-Vile Parle
wird aufgrund des Wachstums im
station&ren modernen Einzelhandel
und der begrenzten VerfUgbarkeit
von Land fUr neue Einkaufszentren
ein positives Mietwachstum fir
Geschdafte erwartet. (Knight Frank
2015)

Mumbai Delhi Dusseldorf
Spitzenmiete 98€/m?/ Monat 184€/m?/Monat 275 €/m?/Monat
(Prime Rental Rents) (Caw 2022) (Caw 2022) (J1L2022)
Leerstand Shoppingcenter 8,5% (Q3 2023) (caw2023) 15,7% (Q3 2023) 4% (2019)* (MWIDE 2020)
(Mall vacancy) (Caw2023) 11,6%*(2021) (Frechen 2022)
Anteil Onlinehandel 8% (2019) 15% (2019) 13,4% (2022)**
(Knight Frank 2015) (Knight Frank 2015) (HDE 2023)
Anteil modern, stationarer 9% (2019) 18% (2019)
Handel (Knight Frank 2015) (Knight Frank 2015)
Anteil tradit. stationdrer 83% (2019) 67% (2019)
Handel (Knight Frank) (Knight Frank)

*Leersland Dsseldorl-Oberkassel ** Leerstand Shoppingcenler A-Siadte Deulschland ***deulschiandweiler Anteil
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In Andheri und Borivali gibt es schon
jefzt eine hohe Dichte des modernen
Einzelhandels pro Einwohner, was
darauf hindeutet, dass in diesen
Gebieten der moderne Einzelhandel
bereits gut etabliert ist. Neue
erlebnisorientierte Marken kénnten in
diesem Markt expandieren.

Obwohl die duBeren westlichen
Vororte zu den am schnellsten
wachsendes Wohngebieten zdhlen,
weisen sie die geringste
Durchdringung des modernen
Einzelhandels auf. Dies schafft
Chancen fir Marken, ihre Présenz in
der gesamtfen Metropolregion
Mumbai auszubauen. (Knight Frank
2015)

In den zentralen Vororten kénnte es
laut Marktbeobachtern zu
steigenden Leerstdnden in
Einkaufszentren kommmen, da hier
neue Einkaufszentren bei den schon
bestehenden Malls zu einem
schrumpfenden Einzugsbereich
fUhren. Dies kénnte das
Mietwachstum beeintrdchtigen.
(Knight Frank 2015)

In Thane und den umliegenden
zentralen Vororten wird ein
erhebliches Wachstum im modernen
Einzelhandel prognostiziert,
insbesondere durch eine Zunahme
der Ausgaben und die Etablierung
von Premium- und
Massenmarktmarken in
verschiedenen Stadtteilen. (Knight
Frank 2015)

Navi Mumbai, als geplante
Satellitenstadt, hat ein erhebliches
Potenzial fUr weiteres Wachstum im
modernen Einzelhandel,
insbesondere aufgrund der aktuell
noch begrenzten Zahl an
Einkaufszentren und einem
prognostizierten Anstieg der
Ausgaben im stationdren modernen
Einzelhandel. (Knight Frank 2015)

Projektbeispiel: Jio World Center

Das Jio World Centre ist ein
Geschdafts- und Kulturzentrum, das im
Bandra Kurla Complex in Mumbai
liegt. Es wurde am 04.03.2022
eroffnet. (Jio World Centre 2024) Auf
einer Fldche von 18,5 Hektar erstreckt
sich dieses vielseitige Projekt Uber
Geschdafts-, Handels- und
Kulturbereiche und hat sich als
fOhrendes gemischt genutztes
Immobilienprojekt etabliert. Das Jio
World Convention Cenfre, das einen
wichtigen Teil des Gesamtkomplexes
ausmacht, ist mit einer Gesamtfldche
von 1.03,012m?, Indiens groBte
Kongresseinrichtung. (Jio World
Centre 2024)

Es bietet nicht nur eine
beeindruckende Infrastruktur,
sondern auch eine erstklassige
Ausstattung auf 70.000 m?
Einzelhandelsfidche (Dhamijla 2023)
sowie 3 Ausstellungshallen, 2
Kongresshallen, einen Ballsaal, 25
Tagungsrdume, Suiten und zwei
Business Lounges. Zudem beherbergt
es 155 luxuridse Apartments mit
Service, die den Gdsten eine
komfortable Unterkunft bieten. Das
Jio World Centre zeichnet sich nicht
nur durch seine imposante Struktur
aus, sondern auch durch sein
durchdachtes dkologisches Design.
Es beinhaltet innovative Funktionen
wie das Recycling von fast 98 % des
Abwassers, die Nutzung von
Sonnenkollektoren fir Warmwasser
und ein effizientes
Abfallmanagementsystem, das auf
Reduzierung, Wiederverwendung,
Wiederverwertung und Verwertung
von Abfdllen abzielt. Das Gebdude
wurde mit dem Ziel entworfen,
maximale Flexibilitat fir die
Ausrichtung verschiedener
Veranstaltungen zu bieten.

991



Es umfasst nicht nur das Jio World
Convention Centre, sondern auch
weitere Highlights wie das Jio World
Garden, Jio World Drive und den Bay
Club. Diese Bereiche, obwohl
auBerhalb des eigentlichen Areals
liegend, sind dennoch integraler
Bestandteil des Jio World Centre-
Netzwerks im Bandra Kurla Complex.
Ein weiteres bemerkenswertes
Merkmal ist die bewusste Integration
von natirlichem Tageslicht, wodurch
etwa 75 % aller regelmdaBig
genutzten Bereiche im Gebdude
davon profitieren. Diese intelligente
Nutzung von natUrlichem Licht fOhrt
zu einer beeindruckenden
Energieeinsparung von etwa 40 %.
Das Jio World Centre steht somit fir
das Engagement for
Umweltfreundlichkeit und
Nachhaltigkeit. ( Jio World Centre
2024)

Raumstrukturen

Mit einem Anteil von 59 % an den
modernen Einzelhandelsfidchen
dominieren Einkaufszentren die
moderne Einzelhandelslandschaft in
der MMR (Metropolitan Region
Mumbai). Dies ist ein deutlicher
Beweis fUr die Akzeptanz der
Einkaufszentrenkultur in der
Metropole.

Innerhallb der MMR weisen die
zentralen Vororte einen signifikant
héheren Anteil an Einkaufszentren

Die Aufteilung der belegten Fidche
fUr moderne Einzelhandelsgeschdafte
in Einkaufszentren nach Marken zeigt,
dass ausléndische und nationale
Markenfilialen die klaren Gewinner
sind. Gemeinsam Uberstrahlen sie
lokale und regionale Einzelhdndler in
Bezug auf die belegte FlGche.

Besonders signifikant ist die Présenz
von Geschdaften lokaler Marken in
Andheri-Borivali und den duBeren
westlichen Vororten. Die Verbraucher
im Bereich des alten Stadtkerns
(Island City) haben ausl@ndische
Markenfilialen sehr gut
angenommen, was sich in deren 40%
Anteil an den Einkaufszentren in
dieser Zone widerspiegelt. (Knight
Frank 2015)

Die ndhere Betrachtung der
Markenstruktur der belegten Fl&dche
fUr moderne Einzelhandelsgeschdafte
in EinkaufsstraBen zeigt, dass lokale
Markenfilialen den auf
EinkaufsstraBen basierenden
modernen Einzelhandel dominieren.
Zusammen mit regionalen
Markenl&dden nehmen sie mehr als
die Hdlfte der FiGche in den
Einzelhandelszonen in der Metropole
ein.

Insbesondere weisen die
EinkaufsstraBen im Stadtkern (Fort,
Colaba, Worli, Parel, Dadar) sowie in
Thane und den duBeren zentfralen
Vororten eine hohe Konzentration

Water

von lokalen Markenfilialen auf.
(Knight Frank 2015)

auf. EinkaufsstraBen (High Streets)
spielen eine untergeordnete Rolle.

Green area
Shums

Hingegen verfigt der Bereich Bandra Highway trunk

-Vile Parle fast ausschlieBlich Uber — Highway primary

EinkaufsstraBen. (Knight Frank 2015) - ::ng:wavsx?nda-y
= Highway motorway
@ Mall- Retail

Der alte Stadtkern von Mumbai Y, A
(Island City) und die westlichen i A
Vororte jenseits von Vile Parle, Abbildung: Standorte des Einzelhandels in Mumbai (eigene Darstellung)
einschlieBlich der Randgebiete,

zeigen ein ausgewogeneres

Verhdltnis zwischen EinkaufsstraBen

und Einkaufszentren.

Q High Streets - Retail
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Palolem - Ubersicht

Unterkunft
@ Om Gahnesha Huts

Notfallnummern
Polizei 100
Krankenwagen 1033

© Government Hospital, Canacona

o Disilva Pharmacy
@ La Morris mini mart
Programm

) Nachbereitung Summer School

@ Erholung

+91 83226 43422
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Bengaluru
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Bengaluru - Ubersicht

Unterkunft
@ ISKCON Guest House

Notfallnummern

Polizei 100

Krankenwagen 1033
© The Bangalore Hospital +91 80427 81643
0 Bangalore Baptist Hospital +91 80220 24700

9 Kempegowda International Ariport
@ Yeshwantpur Railway Station
@ Deutsche Botschaft +91 80453 00100

Programm

Sightseeing
Quartierserfassung “HSR-Layout”
Bengaluru Pete

Visvesvaraya Centre
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O Bangalore Bapfist Hospital

OThe Bangalore Hospital
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Bengaluru - Geschichte

Dennis Weissenberger

Bangalore, seit 2014 Bengaluru
genannt, ist eine Metropole im
sUdindischen Bundesstaat Karnataka.
Sie liegt auf 920 Meter Uber dem
Meeresspiegel auf dem Mysore
Plateau. Die Stadt wurde 1537
gegrindet. Die Fldche der Stadt
betrégt 741 m?

Die Stadt ist ein Schmelztiegel der
Kulturen. Daraus folgend ergibt sich
eine groBe Menge an kulturellen
Veranstaltungen wie das Bengaluru
International Film Festival oder das
Karaga Festival. Beide
Veranstaltungen locken Millionen
Besucherinnen und Besucher in die
Stadt. Bengaluru ist durch die
Mischung verschiedener indischer
Vélker ein kulinarischer Hotspot mit
einer sehr vielfdltigen Gastronomie.
Abgesehen von einer groBen Anzahl
an StraBenimbissen kann man in der
Stadt auch viele unterschiedliche
internationale Restaurants vorfinden.
(Wikipedia.de 2023a)

Das heutige Stadtgebiet wird seit
Uber 1000 Jahren besiedelt. Die erste
Benennung bzw. Stadtgrindung war
1537 von

Kempe Gowda. Er baute Bengaluru
zur Festungsstadt mit verschiedenen
Forts aus. Mit der Kolonialzeit wurde
Bengaluru in Bangalore anglisiert und
in eine Gartenstadt im
zeitgendssischen Stil umgebaut.
(vak1969.com 2020) Ab 1947 nach
Ende der Kolonialzeit hat die
Regierung Bengaluru gerzielt in einen
Standort fUr die Luft- und
Raumfahrtindustrie entwickelt. In der
Region lebten gut ausgebildete
Menschen. In den 70ern hat sich der
Ballungsraum in das IT-Zenfrum des
Landes entwickelt. Dies schldgt sich
auch in der Bevdlkerungsentwicklung
nieder. Aus 746.000 Menschen im
n&heren Ballungsgebiet im Jahr 1950
wurden 13,6 Millionen Menschen im
Jahr 2023. (macrotrends.de 2023)

Prékolonial war die Region gepragt
vom sogenanntfen dravidianischen
Stil. In der Kolonialzeit wurde ein
neoklassizistischer Baustil mit
indischen anmutenden Elementen
eingefUhrt. Postkolonial war die
Antwort auf die Kolonialzeit ein neo-

dravidianischer Baustil, der Elemente
aus der Postkoloniale aufnimmt und
sie durch Nevuinterpretationen
erweitert.

(wikipedia.de 2023b)

Ab den 70er Jahren wurde die
bengalurische Architektur
experimentierfreudiger. Angefangen
von indischen Formen des Brutalismus
wie am Beispiel des Visvesvaraya
Tower von Charles Correa hin zu Neo-
klassizistischen Bauten wie dem UB-
Tower. (benbansal.me 2014)
Bengaluru ist das HerzstUck der
indischer IT-Branche. Mit einem BIP
von 45,3 Milliarden $ gehort die Stadt
zu den 300 wirtschaftsstérksten
Metropolregionen der Welt und ist
damit auf dem fUnften Platz in Indien.
Die Stadt verfUgt Uber vier Milionen
Beschdaftigte bei 6700 registrierten
Unternehmen. (wikipedia.de 2023a)
Mit einer jahrhundertalten
Geschichte als Zentrum religidser
Bildung hat sich Bengaluru schon
pré&kolonial als Bildungsstandort
beweisen kdnnen. Auch postkolonial
fUhrt die Stadt diese Tradition fort und
verfUgt UGber zahlreiche
Bildungseinrichtungen. Darunter die
Bangalore University mit allein 300.00
Studierenden. In die Region wird von
der Regierung in Wissensférderung
investiert. (wikibrief.org2021)

Zahlreiche sogenannte
Technologieparks befinden sich in
Bengaluru. Darunter ist die Electronic
City und der International Tech Park
Bangalore. Die Entstehung dieser
Parks begann in den 70er Jahren mit
dem Ziel, aus der Stadt ein indisches
Silicon Valley zu schaffen. (en.
wikipedia.org 2023)

Die Region ist zusatzlich ein
Schwerpunkt fUr Luft-, Raumfahrt.
Dies ergibt sich aus der Distanz zu
Pakistan. Durch die groBe Entfernung
zum Nachbarland wurde die Region
als sicherer Standort daftr
ausgewdhlt. Hier befindet sich ein
Viertel der indischen Luft-, und
Raumfahrtindustrie. Ein neuer Zweig
ist die Biotechnologie. Trotz der
jungen Geschichte in diesem Bereich
sind in Bengaluru circa 50 groBe
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Biotechnologiefirmen gelistet.
(kooperationen-international.de2023)
Bengaluru ist ein Zentrum fr
Innovationen und beherbergt eine
Vielzahl von Startups und
Forschungseinrichtungen, die
zukunftsweisende Projekte
vorantreiben. Ein Indikator hierfr sind
die zahlreichen Tech-Cities. Die hohe
Dichte an Bildungseinrichtungen und
Investitionen ausl@ndischer Firmen
machen den Standort zum
Innovationshub. Ein Beispiel ist die
fGhrende Position im Bereich K.I.: Hier
ist im Jahr 2023 erstmals eine
Emulation von humanen
Verhaltensweisen durchgefUhrt
worden, die dazu fUhren kann,
Computergeschwindigkeiten zu
verbessern. (gadgetfs360.com 2021)
Die Anzahl der Fahrzeuge in der
Stadt ist stark steigend. Von 4,16 Mio.
registrierten Fahrzeugen in 2012
vervielfachte sich die Zahl auf 10,9
Mio registrierte Fahrzeuge in 2022. Im
OPNV ist der Bus das dominierende
Verkehrsmittel. Eine Metro wurde
2011 mit zwei Linien und 40 Stationen
in Betrieb genommen. Die
Anbindung von suburbanen Zentren
ist in Planung. 2008 hat der Bengaluru
Airport mit innerindischen sowie
internationalen Verbindungen
erdffnet. Er weist seit der Erdffnung
rapide steigende Passagierzahlen
auf. (statista.com 2023)

Die Stadt hat bedingt durch die
koloniale Transformation in eine
Gartenstadt ein groBes grines Erbe.
Die bekanntesten Grinfléchen sind
der Bannerghatte Biological Park und
den 1740 gegrindeten Lalbagh
Botanical Garden mit einer GroBe
von 100 Hektar. Bengaluru ist die
drittgrinste Stadt Indiens. Die Zahl der
Wasserfléchen ist abnehmend. Von
urspringlich 141 Seen haben sich
lediglich 67 erhalten. (vak1969.com
2020, timesofindia.indiantimes.com
2016)

Die Bevdlkerung der Stadt ist vielfaltig
und multikulturell, was sie zu einem
Schmelztiegel der Kulturen macht.
Uber die Halfte der Bevélkerung sind
aus anderen Teilen Indiens
zugewandert. Kannada bzw. auch
Kanaresisch, die Amtssprache des

Staates wird jedoch nur von 36 % der
Bevdlkerung Bengalurus gesprochen.
Durch die hohe Anziehungskraft der
Region hat sich die Bevdlkerung
zwischen 2001 und 2011 um 100 %
gesteigert. (wikipedia.de 2023)
Bengaluru steht vor zahlreichen
Herausforderungen wie der extremen
VerkehrsUberlastung und
Umweltproblemen, die eine
nachhaltige Entwicklung erfordern.
Durch den starken Zuzug kommt die
MUll- und Abwasserentsorgung an
die Kapazitatsgrenze. Zudem wird die
Wasserknappheit zu einem immer
gréBer werdenden Problem, welcher
im Bezug auf die Durchflussmenge
von Flissen zu anderen
Bundesstaaten politische Konflikte
verursacht. (handelsblatt.com 2016)
Die urspringliche Stadt war in vier
Teile geteilt und lediglich 1,5 km?
groB. Die Stadft ist teilweise
unkontrolliert gewachsen. Durch
sogenannte Slums und die
Uberbevélkerung stellen die Region
st&dteplanerisch vor groBen
Herausforderungen. Man kann die
Stadt als Stadt der Gegensdatze
bezeichnen. Moderne Bauten und
Areale stehen dicht an dicht. Am
Stadtrand enfstehen groBe
Planstadte mit jeweils
unterschiedlichen Schwerpunkten.
Die immer offensichtlicher
werdenden stddtebaulichen
Probleme drohen zum
Reputationsverlust von Bengaluru zu
fUhren. (gz.com 2023) Die Zukunft
Bengalurus verspricht jedoch
weiteres Wachstum, technologische
Fortschritte und eine héhere
Lebensqualitat fUr ihre BUrgerinnen
und Burger. Aktuell wird ein
Masterplan angefertigt, um die
Zukunft der Stadt in neue Bahnen zu
lenken und den bis jefzt erfolgreichen
Weg der Stadt fortzufUhren. Noch
2023 soll eine Blaupause des Plans
verdffentlicht werden. Schwerpunkte
sollen unter anderem die
Verbesserung von Mull- und
Abwasserbeseitigung sowie die
Verbesserung der Metfronetze,
Erstellung von StraBentunneln und die
Entfernung von ,,Slums* sein.
(indietoday 2023; deccanherald.
com 2022)



Recherche BUuromarkt

Johannes lven

Marktkennzahlen

Bengaluru hat als Birostandort in
Indien eine besondere Bedeutung: In
keiner indischen Stadt findet sich ein
so groBer BUrofldchenbestand wie in
Bengaluru - sogar in der bezogen auf
die Einwohnerzahl deutlich gréBeren
Stadt Mumbai sowie im GroBraum
Delhi (NCR) sind die
BUrofldchenbest&nde geringer
(Knight Frank 2023). Zudem ist
Bengaluru der Markt, in dem die
Nachfrage nach Biroraum in den
letzten Jahren am stérksten
gewachsen ist. Im zweiten Quartal
2023 war Bengaluru fr knapp ein
Viertel der Nettoabsorption in den
indischen TOP-7-Stadten
verantwortlich (JLL 2023) sowie laut
Knight Frank (2023) im ersten Halbjahr
2023 fUr 27% des
Transaktionsvolumens.

Damit ist Bengaluru nicht nur in Indien
einer der MarktfUhrer bei
BUroimmobilien, sondern auch im
internationalen Vergleich steht die
Millionenmetropole ganz weit oben.

Aber nicht nur beim aktuellen
Bestand und Transaktionsvolumen
setzt Bengaluru MaBstdbe, sondern
auch bei der weiteren Entwicklung
von Neubauten. Im Vergleich zu
DUsseldorf sind 2022 fast doppelt so
viel BUrofldchen durch den Neubau
von BUrogebduden enfstanden.
Durch die hohe Anzahl an
Neubauten und die damit
einhergehende Sattigung der

Nachfrage, konnte in fast allen
Regionen der Stadt kein signifikanter
Anstieg der Mieten abgezeichnet
werden. (Knight Frank, 2023)

Charakteristisch fUr den BUromarkt in
Bengaluru ist die GroBe der
Entwicklungen. Anders als zum
Beispiel in Deutschland, werden in
der Regel nicht einzelne
BUrogebdude geplant und gebaut,
sondern es entstehen meist riesige
Gewerbeparks, die sich an eine
Vielzahl von Unfernehmen richten.
Dadurch entstehen punktuelle
Ansammlungen von gewerbestarken
Quartieren, die sich im gesamten
Stadtraum verteilen.

Der GroBteil der BUros richtet sich an
die IT-Branche. Fast 50% aller Fi&ichen
wurden 2022 von dieser Branche
genutzt. Der Anfeil sank jedoch von
62% im Vorjahr, aufgrund der
zunehmenden EinfGhrung von
hybridem Arbeiten und dem Hub-
and-Spoke Modell (Savills, 2023).

Marktentwicklung

Wie bereits angesprochen entwickelt
der BUroimmobilienmarkt in
Bengaluru sich sehr stark. Immer mehr
Fldche wird fUr diesen Markt bebaut
und genutzt. Ausgeldst wurde die
starke BUromarktentwicklung vor
allem durch den Boom der IT-
Branche in Indien. Neben unzdhligen
gut ausgebildeten Fachkraften
wurden auch zahlreiche groBe IT-
Unternehmen in das Land gelockt.

Bengaluru Chennai Dusseldorf
Biroflachenbestand 18,7 Mio. m? 6,8 Mio. m? 7,52 Mio. m?
(Grade-A-Stock) (JLL2023) (JLL 2023) (Anfeon 2023)
Transaktionsvolumen 1,7 Mio. m2 0,7 Mio. m2 2,78 Mrd. € (2022)
(Gross leasing volume) (C&W 2023) (CBW 2023) (Anteon 2023)
Neubauvolumen 1,45 Mio. m? 0,41 Mio. m? 0,87 Mio. m?
(New completions) (Knight Frank 2023) (Knight Frank 2023) (C&W 2023)
Neubauvolumen -0,1 Mio. m? +0.38 Mio. m? -0,05 Mio. m?
Veranderung 21 - 22 (JLL 2023) (L 2023) (C&W 2023)
Spitzenmiete 23,57 €/m?/Monat 12,92 €/m?/Monat 33,30 €/m?/Monat
(Rental Range - max.) (Q42022) (Savills 2023] (Q42022) (Savills 2023) (Q4 2022) (CBW 2023)
Durchschnittsmiete 10,12 €/m?/Monat 7,97 €/m?/Monat 19,50 €/m?/Monat
(Q42022) (Savills 2023) (Q4 2022) (CAW 2023)

(Rent) (Q42022) (Savills 2023)
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Bengaluru war als Standort fUr die IT-
Industrie sehr attraktiv, da die Stadt
aufgrund der Lage auf der Bekkan-
Hochebene Uber ein angenehmes
Klima verfugt und der indische Staat
dort aufgrund der groBen Entfernung
zu den rivalisierenden GroBmdchten
Pakistan und China bereits in
gréBerem Umfang Einrichtungen der
Militér- und Weltraumforschung dort
angesiedelt hatte. Dadurch gab es
viele hochqualifizierte Arbeitskrafte in
der Stadt (Richard 2017).

Bengaluru wird aufgrund der vielen
[T-Unternehmen auch als das ,,Silicon
Valley" Indiens genannt.

Ahnlich wie in vielen L&éndem steigt
auch hier in erster Linie die
Nachfrage nach qualitativ
hochwertigen BUroimmobilien.
Aufgrund der hohen Nachfrage war
Uber viele Jahre ein starker Anstieg
der Mieten zu erkennen. Zwischen
den Jahren 2017 und 2022 wurde ein
Anstieg von knapp 25% verzeichnet.
Die stdrksten Anstiege sind dabeiim
»Cenfral Business District* und in
Whitefield abzulesen (JLL, 2023).

Durch die groBflédchige EinfUhrung
von hybridem Arbeiten und Hub-and-
Spoke Modellen steigt jedoch die
Leerstandsquote von BUroimmobilien
seit 2017 kontinuierlich an. Die
Nachfrage steigt zwar ebenfalls an,
aber diese richtet sich vor allem an
neue hochwertige BUrofldchen.
Hierbei ist ein Anstieg des
Neubauvolumens von Uber 40%
zwischen den Jahren 2012 und 2022
zu erkennen.

Von der Corona-Krise hat der
BUroimmobilienmarkt sich in
Bengaluru gut erholf. Denn 2022
konnte man eine héhere Nachfrage
nach Gewerbeimmobilien
verzeichnen als noch vor der
Pandemie im Jahr 2019. Die
beschleunigte RUckkehr der
Unternehmen ins BUro und das
Wachstum der auf Indien
ausgerichteten Unternehmen,
zusammen mit dem stabilen Zustrom
von Unternehmen aus den
westlichen Industrieldndern nach

Indien, dirften das Wachstum der
Nachfrage auf dem Bdromarkt in
naher Zukunft unterstitzen (Knight
Frank, 2023).

Projektbeispiel: RMZ ECOWORLD

Bengaluru ist der gréBte IT-Standort in
ganz Indien. In der Stadt sind rund 3
Millionen IT-Fachkréfte beschdaftigt,
das sind ca. 1/3 aller indischen IT-
Fachkrafte. Demnach ist eine groBe
Nachfrage nach gewerblichen
BUroimmobilien von internationaler
Qualitat zu erkennen. Zwecks dieses
wirtschaftlichen Hintergrunds wurde
der 650.000 m?groBe RMZ Ecoworld IT
Park in nur fOnf Jahren entwickelt und
realisiert.

Das Geldnde besteht aus 14
Gebdudekomplexen und wurde als
neues urbanes Zentrum konzipiert. So
sind neben den Birogebduden auch
eine Vielzahl an &ffentlichen
Einrichtungen vorzufinden. Unter
anderem wurden verschiedenste
Freizeitangebote, Einzelhandels-
immobilien, Gastronomiebetriebe
und groBe Grinfladchen realisiert. Das
Projekt zielt darauf ab ein
Gewerbegebiet zu entwickeln, das
Okologisch nachhaltig ist und das
zeitgleich die wesentlichen
BedUrfnisse der Beschdaftigten erfUllt
(Architizer, 2023).

RMZ Ecoworld beherbergt heute
weltbekannte Unternehmen wie
Honeywell, KPMG, Tech Mahindra
und Virtusa. Der Park ist neben den
BedUrfnissen groBer multinationaler
Unternehmen, auch auf die von
kleineren Unternehmen und Start-Ups
ausgerichtet. Co-Working Spaces
bieten flexible Rdume, die von
sogenannten ,Hot Desks" bis hin zu
verwalteten BUros fUr Freiberufler und
Start-Ups reichen (Patil, 2023)

Auch das Verkehrskonzept des Areals
verfUgt Uber eine klar ablesbare
Grundidee. Der Verkehr wird um das
Geldnde herum zu den
Gebduderickseiten geleitet.
Demnach enfsteht ein zentraler
Bereich als fuBgdngerfreundliche
Zone, der effektiv vom



StraBenverkehr entlastet wird. In
dieser als ,The Bay" bekannten Zone
befinden sich alle sozialen
Einrichtungen des Parks. (Architizer,
2023)

Der RMZ Ecoworld IT Park ist das erste
gemischt genutzte LEED-Gold-
zertifizierte Geldnde seiner Art in
Bengaluru. Es entpuppte sich als
Vorzeigeprojekt fir Immobilien-
entwicklungen im BUromarktsektor
(DP Architects, 2016). Aufgrund des
immer weiter ansteigenden Bedarfs
an qualitativen BUroimmobilien
wdchst auch der Ecoworld IT Park
heute noch um weitere Gebdude.

Raumstrukturen

Bengaluru ist in mehrere ,,Business
Districts" unterteilt, welche raumlich
im Agglomerationsraum verteilt sind.
Diese sind der ,,Central Business
District", der ,Secondary Business
District" und der ,,Peripheral Business
District", welcher noch in Nord, Ost,
SUd und West unterteilt ist. Ebenfalls
bildet die sogenannte ,,Outer Ring
Road", eine RingstraBe die den
GroBteil des Stadtrands von
Bangalore umrandet, einen weiteren
Business District". Innerhalb der
Distrikte befinden sich verschiedenste
Mikromdrkte. (Knight Frank, 2023)

Der ,,Central Business District" ist das
zentrale Geschdaftsviertel von
Bengaluru. Er erstreckt sich Gber
einen Umkreis von 6 km im Zentrum
der Stadft. Hier befinden sich viele
Gewerbe- und BUrofldchen, die vor
allem im Umfeld der Lavelle Road
und im Bezirk Langford Town in einer
Vielzahl an Hochhdusern entstanden
sind. Im ,,Cenftral Business District"
waren 2022 die héchsten
Spitzenmieten fUr BUroimmobilien zu
verzeichnen (Knight Frank, 2023)

Der ,,Secondary Business District" liegt
Ostlich des zentralen
Geschdftsviertels. Dieser feilt sich in
die beiden Stadteile Koramangala
und Indiranagar auf.

Der ,,Peripheral Business District —
North" wird durch die Stadtviertel
Tahnisandra, Yelahanka und
Devanhalli gebildet. Dieser District ist
ein noch wachsender Markt, derin
den letzten Jahren weiter
expandieren wird, um den
wachsenden Bedarf der Stadt zu
decken (Knight Frank, 2023)

Der ,,Peripheral Business District —
East" ist einer der am stdrksten
wachsenden rdumlichen Teilmdrkte.
Der Stadtteil Whitefield ist einer der
groBen Profiteure des IT-Booms in
Indien und Bengaluru. Dieser
verzeichnet einen starken Anteil der
Netto-Absorption des
BUroimmobilienmarktes, sowie einen
der starksten Anstiege der Mieten
und von fertiggestellten Neubauten
in diesem Marktsegment. Zu den
wichtigsten kirzlich fertiggestellten
Gebduden gehdren unter anderem
das Embassy TechVillage, der
Prestige Tech Pacific Park und der
RMZ Ecoworld [T-Park.

Der ,,Peripheral Business District —
South* wird vor allem durch die
»Electronic City" gepragt. Diese ist
heute eins der groBten industriellen
technologischen Zentren in ganz
Indien. Uber 150 Unternehmen haben
hier ihren Firmensitz. Aufgrund der
steigenden Nachfrage ist die
»Electronic City" immer mehr
gewachsen und besteht nun aus drei
Phasen/Bezirken (ECity Bangalore,
2023).

Die ,Outer Ring Road (ORR)"
verzeichnete im H1 2023 den gréBten
Anteil der gesamten
BUrofldchenvermietungen. Vor allem
die Entwicklung neuer Infrastruktur,
wie der Bau einer neuen Metrolinie
entlang der ORR, steigert die
Attraktivitat dieser Lage fur Mieter
(Knight Frank, 2023).

Abbildung: BUromartklagen in Bengaluru (eigene Darstellung)
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Marktkennzahlen

Bei der Auswertung der Kennzahlen
zeigen sich bei den beiden
untersuchtfen indischen Stadfen
Bengaluru und Delhi sowie der
deutschen Vergleichsstadt DUsseldorf
markante Unterschiede. Bei den
Spitzenmieten ist Bengaluru mit
49,33€/m? gegenUber Delhi mit
184€/m? deutlich gunstfiger. (C&W
2023, C&W 2023b) Disseldorf ist
dabeiim direkten Vergleich mit
275€/m? am teuersten (DZ-Hyp 2023).
Ein dhnliches Bild zeigt sich bei den
Durchschnittsmieten, hier ist jedoch
Bengaluru mit 4,18-23,22€/m? und
Delhi mit 9,62€/m? fast gleichauf.
(C&W 2023 C&W 2023a). Dusseldorf
sticht dabei mit 120€/m? stark hervor
(DZ-Hyp 2023). Wahrend der Neubau
von Einzelhandelsfiéichen in
DuUsseldorf anndhernd nicht
vorhanden ist, zeigt sich in Delhi und
Bengaluru eine ausgeprdagtere
Bautdatigkeit: In Bengaluru wird dabei
mit 280.000m? weitaus mehr neue
Einzelhandelsfidche gebaut als in
Delhi mit ca. 55.800m?. (C&W 2023,
C&W 2023a). GleichermaBen
Ubertrifft auch hier der
Gesamtbestand an EH-Fldchen -
trotz deutlich geringerer
Einwohnerzahl — mit 19.300.000m? den
von Delhi mit 12.500.000mz. Das
deutlich kleinere DUsseldorf liegt
dabei mit ca. 1.257.000m? weit hinter

den beiden anderen Stadten zurlck
(C&W 2023, C&W 2023b, DZ-Hyp
2023). Es gibt jedoch auch

Gemeinsamkeiten: Alle drei Stadte
weisen eine dhnliche
Leerstandsquote bei EH-FI&ichen von
ca. 15% auf (C&W 2023).
GleichermaBen gilt dies fUr den Anteil
des Onlinehandels mit 14% in Delhi,
15% in Bengaluru (jeweils
Schéatzungen fUr 2019, inzwischen
wahrscheinlich héher) sowie 11,2% in
DuUsseldorf (Knight Frank 2015, DZ-Hyp
2023).

Sowohl in Delhi als auch in Bengaluru
lag 2019 das Verhdltnis von
modernem Handel (18%) zu
fraditionellem Handel (67-68%)
gleichauf. Beide Stadte verfigen im
Vergleich mit anderen indischen
Stadten Uber eine
Uberdurchschnittlich moderne
Einzelhandelsstruktur - in der
GroBstadtregion Mumbai lag der
Anteil moderner Handelskonzepte
2019 beispielsweise lediglich bei 14 %
(Knight Frank 2015).

Insgesamt I&sst sich zusammenfassen,
dass die Kennzahlen die Vielfalt der
unterschiedlichen Méarke auf globaler
Ebene wiederspiegeln. DUsseldorf
liegt bezogen auf die
preisbezogenen Kennzahlen weit von
den indischen Stadten entfernt.

Bengaluru Delhi Dusseldorf
Spitzenmieten 49,33€/m? 184/m?; 275€/m?
(Prime Rental Rents) (CBW 2023) (CBW 2023) (DZ-Hyp 2023)
Durchschnittsmiete 4,18-23,22€/m? 9,62€/m? 120€/m?
(average rent) (C&W 2023) (CaW 2023) (DZ-Hyp 2023)
Leerstand Shopping Center 15,9% (Q32023) 15,7% (@3 2023) Ca. 15%,
(Mall vacancy) (C&W 2023) (CaW 2023) (CBRE 2023)
Neubauvolumen Ca. 280.000m? Ca. 55.800m? anndhermnd Om? (geschétzt)
(new constructuon volume) (C&W 2023) (CaW 2023)
Flachenbestand ca. 19.300.000 12.500.000 m? 1.257.000 m? (2022)
(space inventory) M2 (Savils 2023) (Savills 2023) (Stafista 2022)
Bruttomietrendite 5% (Brigade Street) 7% (Khan Market) [C&W 2023) bis 4% (2022)
(Gross rental yield) (CaW 2023) (Statista 2022)
Anteil Onlinehandel 14% (Progn.: 2019) 15% (Progn.: 2019) Deutschland:11,2% (2022)
(portion ecommerce) (Knight Frank 2015) (Knight Frank 2015) (Statista 2022)
Anteil moderner stationdrer Handel  18% (Frogn.: 2019) 18% (Progn.: 2019) /
(portion of modern, stationary commerce) (Knight Frank 2015) (Knight Frank 2015)
Anteil traditional stationarer Handel  68% (progn.: 2019) 67% (Progn.: 2019) /

(pertion of traditienal, stationary commerce) (Knight Frank 2015)

(Knight Frank 2015)

Zugleich werden
Kaufkraftunterschiede,
unterschiedliche Wahrungsniveaus
sowie andere kulturelle
Gegebenheiten nicht mit
berUcksichtigt. Die Kennzahlen
geben dennoch RUckschluss auf eine
gewisse Tendenz in Bezug auf
Entwicklung und Dimension der
einzelnen Mdarkte.

Marktentwicklungen

Trotz der Mehrfachbelastung durch
die Corona-Krise, des Zinsanstiegs
und nicht zuletzt des wachsenden
Onlinehandels sprechen viele
Marktberichte von einer
ausgezeichneten Lage auf dem
indischen Markt for
Einzelhandelsimmobilien.
Insbesondere Bengaluru tritt dabei
hervor, so sagt Rajat Kohli, der
GeschdaftsfUhrer von Cushman &
Wakefield India: ,,Der
Gewerbeimmobilienmarkt in
Bengaluru wird voraussichtlich auch
weiterwachsen, angetrieben durch
die Expansion der IT-Branche und die
zunehmende Zahl von Unternehmen,
die sich in der Stadt niederlassen. .
(vgl. CBRE 2023:10).

Zudem habe Bengaluru laut dem
Marktbericht von CBRE einen groBen
Beitrag dazu geleistet, dass sich der
Retail Markt in Indien so rasch von
Corona erholen konnte. Bekleidung,
Hotels, Freizeit- und KulturgUter
ha&tten in 2022 ein jahrliches
Wachstum von 18-35% erreicht (CBRE
2023:34). Im Konfrast dazu setzten die
Corona-Pandemie, der Onlinehandel
und die Zinssteigerungen dem
Einzelhandelsmarkt in Deutschland
stark zu. In den letzten Monaten
hduften sich zudem die Berichte Uber
Insolvenzen groBer Bestandshalter
von Einzelhandelsimmobilien,
darunter die SIGNA-Holding oder
Centrum.

Wd&hrend der Boom von groBen
Einkaufszentren in Deutschlands zur
Zeit des Wirtschaftswunders in der
Nachkriegszeit begann und bereits
vor Jahren zu Ende ging, ist der
indische Markt fUr ausléndische

Direktinvestitionen erst seit 2006 im
Bereich Singlebrand-Retail und seit
2012 im Bereich Multibrand-Retail
geodffnet (Anarock 2023:3). Dabei ist
zu erwdhnen, dass der Anteil von
internationalen Marken in den
Shopping-Malls mit 31% mehr als
doppelt so hoch ist wie auf den High-
Streets (Knight Frank 2023:13).
Wahrscheinlich liegt hierin der
Ursprung fUr die Verzégerung des
Marktzyklus fOr
Einzelhandelsimmobilien in Indien im
Vergleich zu Deutschland.

Trotz der Zinssteigerungen in Indien ist
die Verbraucherstimmung indischer
Konsumenten weiterhin gut und der
Einzelhandelsimmobilienmarkt bleibt
fUr Investoren attraktiv. Entsprechend
ist davon auszugehen, dass der
Boom im Bereich der Shopping-Malls
weiter anhdlt (Anarock 2023:3).
Bengaluru verfUgt dabeiim Vergleich
zu allen anderen Stédten in Indien
Uber den héchsten Anteil an
modernen Handelsfidchen (vgl.
Knight Frank 2023:7). Abzuwarten ist,
wie sich der traditionelle Handel
weiterentwickeln wird, der nicht nur
durch den Zinsanstieg, Corona und
den Onlinehandel sondern zusatzlich
durch das stark wachsende Angebot
an Shopping Malls unter Druck
gesetzt wird.

Phoenix Mall of Asia Bengaluru

Die Phoenix Mall of Asia ist ein neues
Shopping Center in Bengaluru, das
bei Fertigstellung den Markt for
Einzelhandelsimmobilien in dieser
Stadt verédndern wird, wie in den
beiden Retail Real Estate Reports von
CBRE und Cushman and Wakefield
prognostiziert wurde. Die
Fertigstellung mehrerer Shopping
Malls in diesem Jahr (2023) wird
voraussichtlich zu einem
Uberangebot an Handelsiéchen
fOhren und die Dynamik des
Einzelhandels in Bengaluru
grundlegend verdndern (CBRE
2023:35). Die Phoenix Mall of Asia
erstreckt sich Uber eine
Gesamtflédche von etwa 280.000
Quadratmetern, wobei 110.000
Quadratmeter ausschlieBlich fir den
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Verkauf und weitere 110.000
Quadratmeter fir Borofldchen
vorgesehen sind. Die Phoenix Mall of
Asia steht auf einem insgesamt 12ha
groBen Areal und erstreckt sich Uber
13 Stockwerke. Das Konzept des
Mega-Einkaufszentrums basiert dabei
auf Mixed-Use. So sollen
unterschiedlichste Nutzungen
innerhalb des Gebd&udes unter einem
Dach zusammengefasst werden. Die
neue Mall beherbergt dabei nicht
nur eine beeindruckende Vielfalt von
Uber 440 Marken, sondern auch 15
Kinosdlen und mehr als 50
gastronomischen Einrichtungen. Die
Bandbreite von Marken, die in der
Phoenix Mall of Asia vertreten sind,
umfasst auch namhafte europdische
Unternehmen wie Adidas, M&venpick
und Puma. Die Vielfalt der Marken
spiegelt sich in der Internationalitat
des Einkaufszentrums wieder, das zu
den gréBten in ganz Asien zdhlen
wird (vgl. Pandey 2023:1).

Mit ihrer derartigen GréBe adressiert
sich die Phoenix Mall of Asia eine
groBe Anzahl an Konsumenten aus
dem Einzugsgebiet um Bengaluru.
Die EigentUmerschaft dieses riesigen
Einkaufskomplexes liegt in den
H&nden eines indischen Private-
Equity-Fonds und eines kanadischen
Pensionsfonds. Diese strategische
Partnerschaft unterstreicht das
internationale Interesse an der
florierenden Einzelhandelslandschaft
in Bengaluru. Mit Gesamtkosten von
umgerechnet etwa 850 Millionen
Euro, ist die Phoenix Mall of Asia eine
bedeutende wirtschaftliche
Investition in die Zukunft des
Einzelhandels in Bengaluru (Pandey
2023:1). Wie sich die Fertigstellung auf
die umliegenden, fraditionellen
Handelsfidchen auswirkt, ist dabei
abzuwarten, da sich durch die
Fertigstellung des Gebdudes eine
starke Verdnderung des EH-Marktes
in Bengaluru ergibt. Der offizielle
Eréffnungstermin fir die Phoenix Malll
of Asia war der 27. Oktober 2023
festgelegt (Pandey 2023:1).

Raumstrukturen

Die Verortung der Einzelhandels-
immobilien in Bengaluru zeigt,
ausgehend vom CBD im Kerngebiet
der Stadt, eine zentrische Verteilung
entlang der HauptverkehrsstraBen
sowie eine Ballung im zentralen
Geschdftszentrum der Stadt. Das
Muster der Verteilung von EH-Fl&ichen
18sst einen Bezug zum Thinen-Alonso-
Modell herstellen. Dabei manifestiert
sich die hdhere Rentabilitét der EH-
Fldchen im Zentrum durch eine
dichtere Ansammlung der
Geschdafte. Zugleich scheint der
Wettbewerb unter den Geschdéften in
den Kerngebieten hdher zu sein, da
sie auch mit anderen Nutzungen z.B.
Wohnen oder BUro in den
Innenstadtlagen konkurrieren. Die
groBe Ansammlung von
Einzelhandelszonen im Kerngebiet
bildet einen gut definierten Central
Business District (CBD) aus. Die
fdcherartige Ausdehnung,
ausgehend vom Zentrum der Stadt
weist auf eine geringere Dichte in
den Randbezirken, als auch auf die
Expansion der Stadt Bengaluru hin.
Die bedeutenden High Streets wie
z.B. die Brigade Street finden sich
hdaufig in den zentralen Lagen der
gewachsenen Strukturen wieder (in
der Karte orange). Ihre Positionierung
im Stadtgebiet unterstreicht
wiederum den Bezug zum Thinen-
Alonso-Modell.

bedeutende @  cinzelne Shops
Shopping-Malls
. Grinflschen L ofnille Stadtgrenze
. Walder / Highway primary

Gewidsser, Seen / Highway secondary

Flughafen Highway tertiary

Abbildung: Standorte des Einzelhandels in Bengaluru (eigene Darstellung)
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Packliste o -
gultiger Reisepass .\L_L”. & %
Impfausweis g \? v
Auslandskrankenversicherung Abbildung: Stecker Indien (Quelle: world-power-

plugs.com)

Kreditkarte (Visa/MasterCard)
‘Reiseapotheke’

(Bestimmungen zur Mithahme von
Medikamenten in den jeweiligen

L&ndern beachten)

Brust-/Bauchtasche fUr wichtige
Unterlagen

Mobiles Datenpaket Ausland / SIM-
Karte vor Ort

Reisestecker

Sonnencreme / Sonnenbrille /
Sonnenhut / Kopfbedeckung

Insektenspray DEED

lange leichte Kleidung

festes Schuhwerk

Rucksack

Anti-MUcken-Spray mit DEET (z.B.
Nobite oder Antibrumm), ein Set an
langdrmeliger Kleidung mdoglichst im

Vorfeld damit einsprayen

Lange Hose und lang&rmelige
Oberbekleidung

Handtuch (es kann sein, dass in den
Hostels kein Handtuch zum Duschen
vorhanden ist)

Eine Rolle Klopapier Idchelnd

International freigeschaltete
Kreditkarte

Innenliegende Brust-/Gurteltasche for
Pass und Kreditkarte

DUnner Hittenschlafsack bzw.
Schlafsack-Inlet (fir den Zug)

1122]

Sonnencreme

Medikamente gegen Durchfall, z B.
Tannacomp/Racecadotril

Medikamente gegen sonstige

Verdauungsbeschwerden, z. B.
Sodbrennen oder Verstopfung
(Ilberogast)

Desinfektionsmittel, Handinfektions-
Gel

Ein Dual-Sim-Smartphone oder ein
zweites Handy (fUr eine indische Sim-
Karte)

Ein Fake-Ehe-/Verlobungsring (fir
nicht Verheiratete/Verlobte) macht
das Leben in Indien leichter und
vermeidet Heiratsantrége

Kopfbedeckung/Cap zum
Sonnenschutz

Fleece-Pullover/ Hoodie fir Flugzeug
und kalte N&chte in Delhi

Rucksack mit Schutzhille und kleinen
Tagesrucksack

Flip Flops oder Trekking-Sandalen
Ohropax, Ohrstépsel
Steckdosenadapter (fUr Typ D und M)
Handy-Ladekabel

ein paar von uns sollten Laptops
mithehmen, damit wir die Fallstudien
dokumentieren und die Présentation
fir Mumbai vorbereiten kdnnen. Ich
werde auf jeden Fall ein Laptop
dabei haben.

FFP2-Maske

Kopien aller wichtigen
Reisedokumente (Pass, Visum,
Impfpass,
Auslandskrankenversicherungspolice)
. Es reicht auch, die Kopien irgendwo
digital abzulegen.

Essens- und Hygieneregeln fir Indien

Das Leitungswasser ist Gberall in
Indien nicht trinkbar. Immer
Wasserflaschen nutzen — auch fors
Z8hneputzen.

Beim Duschen moglichst den Mund
schlieBen.

Wasser aus abgeschlossenen/
versiegelten Flaschen oder Dosen
trinken

Getrénke, die aus gekochtem
Wasser zubereitet wurden, wie Tee
oder Kaffee sind auch in Ordnung.

EiswUrfel und Speiseeis vermeiden.
EiswUrfel sind am
vertrauenswirdigsten, wenn es runde
Kugeln mit Léchern in der Mitte sind.

Fruchtsaft ist nur sicher, wenn kein
Wasser zugesetzt wurde.

Zentrale Grundregel: ,,Boil it, cook it,
peel it, or forget it”

Nahrung, vor allem Fleisch und Fisch,
sollte grindlich gekocht sein.

Westliche Salate vermeiden.

Ungeschdltes Obst (z.B. Banane) ist
perfekt!

In StraBenl&den zu essen ist relativ
sicher. M&glichst dort essen, wo viel
Betrieb ist: Hier ist die
Umlaufgeschwindigkeit hoch, was
der Hygiene zu Gute kommt.

Bei Restaurants auf die allgemeine
Hygiene und Sauberkeit achten

In StraBenldden sp&ter am Tag kein
Fleisch essen, da es sein kann, dass es
den ganzen Tag nicht gekihlt wurde.
Ab besten ganz auf Fleisch
verzichten.
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