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Vorwort

Vorwort

Liebe Leserinnen und Leser,

in den letzten Jahrzehnten war die gro-
f8e Bedeutung und wichtige Funktion
des Einzelhandels fiir die Entwicklung
stadtischer Zentren unbestritten. Al-
lerdings haben grofie Einkaufszentren
auf der griinen Wiese und nicht zuletzt
der sehr dynamisch wachsende Online-
handel bereits vor der COVID-19-Pan-
demie Anpassungen im traditionellen
Einzelhandel und somit in den Zentren
ausgelost. Trotzdem gingen bislang
die meisten Expertinnen und Experten
davon aus, dass der stationdre Handel
auch in Zukunft eine grofie Bedeutung
fiir die Innenstddte besitzen, er sich
aber in seiner Struktur und seinem An-
gebot erheblich verdndern werde.

Schon vor der COVID-19-Pandemie
standen Nebenlagen, Stadtteilzentren
und Kleinstiddte - hdufig auch in landli-
chen Rdumen - erheblich unter Druck.
Oftmals ist dies an vielen leerstehenden
Geschiften und einem Niveauverlust
der Erdgeschossnutzungen sichtbar.
Wie stellen sich diese Trends in der
(Post)-Corona-Zeit dar? Inwieweit ha-
ben sich diese Trends verstarkt und be-
schleunigt?

Das Forschungsprojekt ,Auswir-
kungen der COVID-19-Pandemie und
des Onlinehandels auf den Einzelhan-

Foto: Picturemakers/Diisseldorf

del in Stddten, Gemeinden und Regi-
onen, insbesondere in den Zentren”
analysiert diese riumlichen und funkti-
onalen Effekte umfassend.

Die vorliegende, erste Ausgabe der
ExWoSt-Informationen zu unserem
Projekt bietet Thnen einen Uberblick
iiber den aktuellen Forschungsstand.
Dariiber hinaus stellen wir Thnen Er-
gebnisse aus Erhebungen zur Erdge-
schossnutzung und Auswertungen
einer Befragung von Biirgerinnen und
Biirgern sowie Gewerbetreibenden aus
sechs Fallstudien vor.

Ich wiinsche Thnen eine interessan-
te Lektiire!

Dr. Peter Jakubowski

Pk

Leiter der Abteilung Raum- und Stadt-
entwicklung des Bundesinstituts fiir
Bau-, Stadt- und Raumforschung
(BBSR) im Bundesamt fiir Bauwesen
und Raumordnung (BBR)
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Rahmenbe-
dingungen und
Studienstand

Ausgangslage/Hintergrund

In den Stddten biindeln sich seit jeher
die gesellschaftlichen, 6konomischen
und kulturellen Krifte. Die gebauten
Strukturen sind Abbild der Gesellschaft
und ihrer Wertesysteme. Dabei wirken
Innenstddte und stddtische Zentren -
im Sinne der Europdischen Stadt mit
ihren tradierten Entwicklungen und
einer starken Vielfalt auf relativ kleinem
Raum - wie ein Brennglas: Hier wer-
den die historischen Prédgungen, Wi-
derspriiche, aber auch Verdnderungen
und Innovationen besonders sichtbar.
Die Innenstddte und Zentren hatten
und haben in der Regel eine Bedeu-
tung und eine (Versorgungs-)Funktion,
die iiber die jeweiligen Stadtgrenzen
hinausgehen. Gleichzeitig waren und
sind sie héufig ein Ort, an dem neue
Konzepte entwickelt und Innovationen
ausprobiert werden. Neben ihrer 6ko-
nomischen Mittelpunktfunktion waren
und sind die Zentren auch die ,Biih-
ne" der Stadtgesellschaft. Sie fungieren
nicht nur als sozialer Raum, sondern
als ,urbaner Marktplatz‘, auf dem sich
die verschiedenen Gruppen und gesell-
schaftlichen Kréfte begegnen und aus-
tauschen, um zu feiern oder um sich zu
artikulieren.

Die Digitalisierung verdndert nicht
nur das Leben der Nutzerinnen und
Nutzer, sondern auch die Gesellschaft
insgesamt und stellt insbesondere die
Innenstddte und Zentren vor grofse
Herausforderungen. Die Attraktivitit
des Onlinehandels beruht im Wesent-
lichen auf der Bequemlichkeit seiner
Nutzung, der 24/7-Verfiigbarkeit, der
im Prinzip globalen Reichweite und
der im Vergleich zum stationédren Han-
del (zumindest teilweise) giinstigeren
Preise, die hdufig aus einer zumindest
planungsrechtlich geringeren Regu-

lierung resultieren. Die Moglichkeiten
des systematischen Vergleichs begiins-
tigen rdumlich weiter entfernt liegende
Angebote. Der Vorteil des stationdren
Einzelhandels liegt unverdndert in der
Moglichkeit, die Ware anzufassen und
auszuprobieren oder sie direkt mitneh-
men zu konnen (vgl. YouGov 2021).
Allerdings unterliegt der stationdre
Einzelhandel erheblichen rdumlichen
(Planungs- und Baurecht) und zeitli-
chen (Offnungszeiten) Restriktionen.
Dabei ist es planungspolitisch weitest-
gehend unbestritten, dass der Einzel-
handel an stddtebaulich integrierten
Standorten und in den Zentren die
wohnungsnahe Versorgung sicherstellt
und auch aus Griinden des Umwelt-
schutzes, das heifSt aufgrund der kurzen
Wege zwischen Wohn- und Einkaufsort
gegeniiber den Pkw-orientierten Stand-
orten, weiterhin gestiarkt werden sollte.

Projektbeschreibung

Das Bundesministerium fiir Woh-
nen, Stadtentwicklung und Bauwe-
sen (BMWSB) und das Bundesinstitut
fiir Bau-, Stadt- und Raumforschung
(BBSR) haben deshalb eine For-
schungsstudie in Auftrag gegeben, die
sich mit den Auswirkungen der CO-
VID-19-Pandemie und des Onlinehan-
dels auf den Einzelhandel in Stiddten,
Gemeinden und Regionen, insbeson-
dere in den Zentren, auseinandersetzt.
Dies erfolgt durch eine systematische
Analyse der Situation vor, wihrend
und nach der Pandemie. Die Unter-
suchung beriicksichtigt bestehende
Studien und ergidnzt diese um eigene
Datenerhebungen in ausgewdhlten
Fallstudien. In sechs Fallstudien wer-
den in eigenen empirischen Erhebun-
gen Bestandsdaten der Erdgeschoss-
nutzungen in den Innenstddten und
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ausgewdhlten = Fachmarktstandorten
erfasst. Zusitzlich werden Online-Be-
fragungen durchgefiihrt. Die Analysen
werden durch Inputs und Bewertungen
mit Expertinnen und Experten erginzt
und mit einem Forschungsbegleiten-
den Arbeitsausschuss (FBA) diskutiert.
Neben einem Fokus auf den Einzelhan-
del geht die Untersuchung davon aus,
dass die Attraktivitdt von gewachsenen
Zentren traditionell aus einer Nut-
zungsmischung aus Einzelhandel, Gas-
tronomie, Kleingewerbe, Handwerk,
Kultur, Bildung und Wohnen sowie von
Kreativitdt und Innovationen geprégt
ist und auch von der gestalterischen
Qualitdt von Architektur und Stadte-
bau, der offentlichen Raume und den
Mobilitditsmoglichkeiten erheblich be-
einflusst wird (vgl. BMI 2021a; BMVBS
2011). Schliellich zielt die Studie dar-
auf ab, die Chancen und Potenziale fur
die Gestaltung des innerstddtischen
Strukturwandels herauszuarbeiten und
Handlungsansitze fiir unterschiedliche
Akteure zu entwickeln.

Diese Ausgabe der BBSR-Schrif-
tenreihe ExWoSt-Informationen fasst
nachfolgend zunéchst die wesentlichen
Ergebnisse der bislang bestehenden
Studien und Entwicklungen zum For-
schungsthema sowie die eigenen em-
pirischen Ergebnisse bis zum Ende des
Jahres 2022 zusammen. Im Laufe der
Projektbearbeitung ist bis Anfang 2024
eine weitere Publikation im Rahmen
dieser BBSR-Schriftenreihe vorgese-
hen, in der weitere Untersuchungser-
gebnisse vorgestellt und erste Hand-
lungsansitze skizziert werden sollen.

Strukturwandel im Einzelhandel

Die Entwicklung des stationdren Ein-
zelhandels war in den letzten 30 Jahren
durch einen stetigen Umsatz- und Fla-
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chenzuwachs vor allem aufierhalb der
Zentren gepragt. Dieses Wachstum hat
sich in den letzten Jahren allerdings ver-
langsamt und ist bereits vor der Pande-
mie nahezu zum Stillstand gekommen.
Gleichzeitig waren eine zunehmende
Filialisierung und Internationalisierung
der Angebotsformen festzustellen (vgl.
HDE 2021a: 25; HBB/ILG 2020: 16).

Dies wurde in Deutschland im We-
sentlichen durch eine stabile gesamt-
wirtschaftliche Entwicklung getragen,
die - auch durch das stetige Bevolke-
rungswachstum - zu einem kontinu-
ierlich wachsenden Kaufkraftpotenzial
gefithrt hat. In der Konsequenz sind
Einzelhandelszentren gréfier geworden,
allerdings nicht nur an traditionellen
Orten in den Zentren, sondern insbe-
sondere an neuen Standorten, die in
Konkurrenz zu den Innenstddten getre-
ten sind. Gleichzeitig hat sich das Ver-
sorgungsnetz zunehmend ausgediinnt
und die Anzahl der Einzelhandelsunter-
nehmen - besonders im inhabergefiihr-
ten Einzelhandel - ist stark zuriickge-
gangen (vgl. Abbildung 1).

Sowohl der stationdre Einzelhan-
del in der Innenstadt als auch der
wohnortnahe Lebensmitteleinzelhan-
del sehen sich mit einer verstiarkten
Konkurrenz unterschiedlicher Einzel-
handelsagglomerationen auf der grii-
nen Wiese konfrontiert, die zusétzlich
von der Pkw-Orientierung der Bevolke-
rung der vergangenen Jahrzehnte profi-
tieren konnten.

In den Zentren einiger grofier Stad-
te konzentriert sich das Angebot auf
den sogenannten innenstadttypischen
Einzelhandel mit den Schwerpunk-
ten Bekleidung/Textilien, Schuhe und
Multimedia. Dabei profitieren solche
Innenstddte dieser grofien Stddte von
den strukturellen Entwicklungen der
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Abbildung 1: Entwicklung des Umsatzes und der Anzahl der stationdiren Betriebe im

Einzelhandel

Hinweis: Umsatz Einzelhandel im engeren Sinne (EH i. e. S.) umfasst den gesamten
Umsatz des stationdiren Handels und des Onlinehandels; * Prognose fiir 2022
Quelle: eigene Darstellung auf Grundlage von HDE 2021a; HDE 2022a; GfK/HDE

nach Hahn Gruppe 2020

letzten Jahre, das heif$t die starken Fi-
lialisten prigen die Haupteinkaufsbe-
reiche und werden durch attraktive -
auch inhabergefiihrte - neue Formate
ergédnzt. Hieraus konnte bis zu Beginn
der COVID-19-Pandemie geschlossen
werden, dass diese Standorte trotz des
starken Wachstums im Onlinehandel
auch in Zukunft attraktiv bleiben wer-
den. In einigen Innenstiddten kleinerer
Stadte, insbesondere in einem 6kono-
misch stagnierenden oder kaum wach-
senden Umfeld, ist allerdings bereits
spitestens seit den 2000er-Jahren ein
deutlicher Riickgang dieser klassischen
Einkaufsangebote festzustellen. Dort
riickt der Lebensmitteleinzelhandel
als Frequenzbringer mehr und mehr in
den Fokus der Entwicklungen. An eini-
gen Standorten ist auch eine Gastrono-
misierung der Einzelhandelslagen zu
beobachten. Allgemein zeichnet sich
seit mehreren Jahren eine Erosion des
Einzelhandelsangebots in peripher ge-
legenen Klein- und Mittelstddten sowie
in Nebenlagen der Zentren gréfierer
Stadte ab (vgl. Kopischke/Kruse 2012).
Hier werden zunehmend discountori-
entierter Einzelhandel oder Gewerbe-
und Dienstleistungsbetriebe angesie-
delt, die nicht wesentlich auf Frequenz
und Publikum angewiesen sind. Ver-
einzelt wurden Gewerbeeinheiten in
Wohnraum umgewandelt oder sie ste-
hen (dauerhaft) leer.
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Mit Blick auf den Bestand der Ein-
zelhandelsflachen nach der Lage inner-
halb der Stadt zeigt sich, dass bereits zu
Beginn der Pandemie deutlich weni-
ger als ein Drittel der Verkaufsflichen
in Stadtzentren lag (vgl. Anders 2021:
203). Dabei ist zu beriicksichtigen, dass
fast die Hélfte der Umsétze im deut-
schen Einzelhandel mit Lebensmitteln
und Drogerieartikeln umgesetzt wird.
Weitere bedeutende Branchen sind
Bekleidung/Schuhe (rund 12 % des Ge-
samtumsatzes), Multimedia (rund 4 %)
und der Bereich Baumarkt und Garten
(rund 6 %). Das verdeutlicht, welche
grofie Bedeutung die Standortentwick-
lung dieser Branchen fiir die Stadtent-
wicklung besitzt (vgl. HDE 2021a: 16;
HDE 2021b: 12) - auch jenseits der
Stadtzentren.

Auswirkungen des Onlinehandels auf
die Zentren bis zu Beginn der Pandemie
Der Handelssektor hat sich seit den
2000er-Jahren bei einem jdhrlichen
Wachstum des Onlinehandels von rund
10 % erheblich verdndert. Im Jahr 2019
hatte der Onlinehandel brancheniiber-
greifend einen Gesamtumsatz
knapp 59 Mrd. Euro beziehungsweise
einen Anteil von etwa 11 % (vgl. HDE
2021b: 27). In den innenstadttypischen
Branchen Bekleidung und Multimedia
lagen die Anteile mit 30 und 34 % deut-
lich {iber diesem Durchschnitt (vgl. HDE

von
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2020a: 12). Bemerkenswert ist, dass die
Grenzen zwischen online und stationir
schon vor der Pandemie zunehmend
verschwommen sind. So wurden be-
reits im Jahr 2020 rund 33 % des On-
line-Umsatzes durch den stationdren
Handel (bzw. dessen Portale) selbst
erwirtschaftet. Dabei ist der gesamte
stationdre Einzelhandel trotz steigen-
der Online-Anteile bis Anfang 2020 sta-
bil geblieben, beziehungsweise sogar
leicht gewachsen. Dies ist vor allem auf
die hohen Umsitze von Fast Moving
Consumer Goods (FMCG; Lebensmittel
und Drogerieartikel) zuriickzufiihren,
bei denen die Marktanteile des Online-
handels trotz eines starken Wachstums
nach wie vor sehr gering sind (vgl. HDE
2020a: 15).

Trotz der groflen Bedeutung des
Onlinehandels und der stetig wach-
senden Umsatzanteile am gesamten
Einzelhandelsumsatz waren bis zu Be-
ginn der Pandemie keine einheitlichen
Trends am Immobilienmarkt zu erken-
nen, wie beispielsweise stark zuriick-
gehende Investitionen oder Mieten.
Allerdings haben schon vor Beginn der
COVID-19-Pandemie verschiedene Ex-
pertinnen und Experten darauf hinge-
wiesen, dass insbesondere im Segment
Einzelhandelsimmobilien eine Trend-
wende bevorzustehen scheint. Fiir
Nordrhein-Westfalen hielt zum Beispiel
das Institut fiir Handelsforschung (IFH)
2019 einen Riickgang der Einzelhan-
delsgeschifte bis 2030 um rund 20.000
Lédden (rund 17,8 % des Bestands) fiir
realistisch (vgl. IFH 2019: 52). Der Han-
delsverband Deutschland rechnete im
Jahr 2017 mit bis zu 50.000 Geschifts-
schlieSungen ,in den ndchsten Jahren”
(vgl. Gassmann 2017). Mehrere Ein-
schédtzungen gingen davon aus, dass
sich der Riickgang der Einzelhandels-

geschifte in den Stddten, auch in den
Grof3stidten, noch einmal (deutlich)
beschleunigen wird.

Durch den Riickzug und die Verklei-
nerung der Verkaufsflichen (insbeson-
dere in den oberen Geschossen) haben
bereits in den letzten Jahren vor der
Pandemie andere Nutzungen als Ein-
zelhandel in den Zentren an Bedeutung
gewonnen. Neben gastronomischen
Einrichtungen und Biironutzungen sind
dies vor allem Kultur- und Bildungsein-
richtungen, einzelhandelsnahe Dienst-
leistungen, das Handwerk und Wohnen.
Verschiedene Fachleute haben deshalb
schon vor der COVID-19-Pandemie ge-
fordert, die Nutzungsmischung auch
planerisch durch die Férderung anderer
Nutzungen, neue Mobilitétsformen und
attraktive offentliche Rdume stérker in
den Fokus der Entwicklung zu stellen.
Diese Umorientierung ist jedoch nicht
neu. Der Fokus auf Nutzungsmischung
in der Stadtplanung wurde bereits im
Jahr 2007 in der Leipzig-Charta veran-
kert (vgl. BMUB 2007: 4). Auch das im
Jahr 2008 eingefiihrte Stddtebaufor-
derungsprogramm ,Aktive Stadt- und
Ortsteilzentren“ enthélt diesen Pla-
nungsansatz. Ziel des Programms ist es
unter anderem, Stadtbaukultur, Funk-
tionsfahigkeit, soziale Bedeutung und
den kulturellen Reichtum der Zentren
zu erhalten und dadurch die Innen-
stddte und Stadtteilzentren zu stirken
(vgl. BBSR 2018). Ahnliche Strategien
wurden 2011 im Weifbuch Innenstadt
formuliert (vgl. BMVBS 2011). Im Jahr
2020 wurden diese Zielsetzungen in
das Programm ,Lebendige Zentren“
tiberfiihrt (vgl. BMI 2020). Mittlerweile
(bis einschliellich Programmjahr 2022)
wurden im Rahmen dieses Programms
bundesweit mehr als 1.100 Kommunen
gefordert.

Innenstadt, Onlinehandel und Pandemie

Dariiber hinaus haben die struk-
turellen Verdnderungen in den In-
nenstddten dazu gefiihrt, dass sich die
Akteursstruktur in der Zentrenent-
wicklung gedndert hat. Neben den
Gewerbetreibenden und den Eigen-
timerinnen und Eigentiimern spie-
len zunehmend zivilgesellschaftlich
getragene Institutionen und Zusam-
menschliisse bei der Entwicklung der
Innenstiddte eine Rolle. Sie treten als
Impulsgeber fiir Innovationen auf und
beleben durch neue Sichtweisen und
Formate die Innenstddte. Das betrifft
nicht nur die Nutzung der Immobilien,
sondern auch gednderte Anspriiche an
den o6ffentlichen Raum als Aufenthalts-
und Kommunikationsort (vgl. Anders/
Stoltenberg 2022; BBSR 2021).

Entwicklung der Nachfrage
Die aktuellen Prognosen gehen da-
von aus, dass die Bevolkerungszahl in
Deutschland durch Zuwanderung wei-
terhin zunimmt (vgl. Destatis 2022).
Dadurch ergibt sich aus Handelssicht
grundsdtzlich eine stabile, aber regional
sehr unterschiedliche Nachfragebasis.
Viele Grof3stddte und deren Umland
in wirtschaftlich dynamischen Regio-
nen wachsen. Andererseits ist der land-
liche Raum abseits der Wachstumspole
eher von negativen Entwicklungen des
demografischen Wandels wie Alterung
und Bevolkerungsriickgang betroffen.
Dabei gibt es nicht nur grofie Unter-
schiede zwischen Stadt und Land, son-
dern insbesondere zwischen 6konomi-
schen Entwicklungsperspektiven der
unterschiedlichen Regionen.
Zusiétzlich fithrte die Suburbanisie-
rung des Wohnens zu einer Nachfra-
ge nach Einzelhandelsstandorten, die
mit dem Pkw gut erreichbar sind. Die
stadtrdumlichen Strukturen an stddte-
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baulich nicht integrierten Standorten,
die daraus hervorgegangen sind, bei-
spielsweise Fachmarktagglomerationen
in Gewerbegebieten, wurden aufgrund
ihrer grofien Fldcheninanspruchnah-
me, relativ unattraktiven Gestaltung
und Monofunktionalitédt in den vergan-
genen Jahren immer wieder kritisiert.
Allerdings erfreuen sich diese Ange-
botsformen und das damit verbundene
Einkaufsverhalten nach wie vor grofler
Beliebtheit (vgl. Uttke 2009). Erste Be-
fragungen zum Einkaufsverhalten nach
der Pandemie zeigen, dass sich diese
Tendenz noch verstarkt hat (vgl. EHI/
Hahn Gruppe 2022: 12).

Der Wandel von Haushaltsformen
und des Lebensalltags wirkt sich auf
die Konsummuster aus (vgl. KPMG
2016: 15f). In den letzten Jahren hat
zudem die Digitalisierung zu gednder-
ten Verhaltens- und Einkaufsweisen
gefithrt. Dabei
Studien heraus, dass die aktuell junge
Generation (Digital Natives) ein an-
deres Verhéltnis zur stationdren und
digitalen Einkaufswelt besitzt und mit
ihren Erwartungen an digitale Services
den Handel in Zukunft prigen wird
(vgl. KPMG 2016: 17). Auflerdem zeigen
Untersuchungen, dass sich das digitale
Einkaufsverhalten zwischen Stadt und
Land unterscheidet und die Online-Affi-
nitit der Kunden je nach Lebensstil und
Wohnort unterschiedlich ist (vgl. BBSR
2019).

stellen verschiedene

Auswirkungen der COVID-19-Pande-
mie auf die Zentren

Die COVID-19-Pandemie hat dazu ge-
fithrt, dass sich die Umsatzanteile im
Einzelhandel noch einmal erheblich in
Richtung Online-Einkauf verschoben
haben (vgl. IW 2021; HDE 2020b). Im
Sommer 2022 wurde die Fachdiskus-

sion iiber die zukiinftige Zentren- und
Einzelhandelsentwicklung deshalb vor
allem durch die sichtbaren Frequenz-
verluste der vergangenen Monate sowie
durch die bereits eingetretenen und zu
erwartenden  GeschiftsschliefSungen
durch die Pandemie dominiert.
Andererseits war in den Sommer-
monaten der Jahre 2020 und 2021 nach
den ersten Shutdowns zumindest teil-
weise eine Erholung im stationdren
Einzelhandel festzustellen. Besonders
die kleineren Innenstddte und Stadt-
teilzentren berichteten iiber eine po-
sitive Umsatzentwicklung, auch wenn
vielerorts das vorpandemische Niveau
nicht wieder erreicht werden konnte
(vgl. PricewaterhouseCoopers 2021).
Mit den wegfallenden pandemiebe-
dingten Beschrdnkungen ab Friihjahr
2022 kamen die Kundinnen und Kun-
den wieder verstirkt in die Zentren der
grofieren Stidte zuriick. Bis zum Herbst
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des Jahres glichen sich zumindest die
Passantenfrequenzen in ausgewdhlten
Grof$stidten Deutschlands - wie Berlin,
Hamburg, Kéln oder Miinchen - wie-
der dem Vor-Pandemie-Niveau an (vgl.
Abbildung 2). Ahnliche Tendenzen sind
auch in anderen Grof3stddten festzustel-
len.

Bezogen auf den gesamten Einzel-
handelsumsatz haben die zwei Pande-
miejahre dazu gefiihrt, dass sich der
Umsatz im Onlinehandel weiter erhéht
hat. Dieser ist von 59,2 Mrd. Euro in
2019 auf 86,7 Mrd. Euro im Jahr 2021
noch einmal deutlich angestiegen und
machte einen Umsatzanteil am gesam-
ten Einzelhandelsumsatz von rund 15 %
aus (vgl. HDE 2022b: 15).

Der Blick auf die Online-Anteile
der innenstadtaffinen Sortimente wie
Bekleidung, Multimedia sowie Freizeit
und Hobby zeigt, dass diese durch die
Pandemie noch einmal erheblich ange-

Aug 2021 Dez 2021  Apr 2022 Aug 2022 Dez 2022

Minchen, Neuhauser StraBe == Hamburg, Spitaler StraRe

Angaben in Prozent

Abbildung 2: Entwicklung der Passantenfrequenz in ausgewdhlten GrofSstédten im

Vergleich zum Jahr 2019 in Prozent

Quelle: eigene Darstellung auf Grundlage von hystreet.com 2022
nach https://www.dashboard-deutschland.de

ExWoSt-Informationen 54/1 — 06/2023


http://www.hystreet.com
https://www.dashboard-deutschland.de

Rahmenbedingungen und Studienstand

stiegen sind und mittlerweile ein Niveau
von fast 50 % erreicht haben. Auf der an-
deren Seite ist der Online-Umsatz des
umsatzstarken Lebensmitteleinzelhan-
dels mit rund 4,1 % eher gering. Aber
auch hier sind Zuwéchse festzustellen
(vgl. HDE 2022b; BEVH 2021) (vgl. Ab-
bildung 3).

Gleichzeitig hat Amazon seine
marktbeherrschende Stellung {iber den
Eigenhandel und den Marketplace wei-
ter ausgebaut. Aktuell liegen die Anteile
von Amazon am gesamten Online-Um-
satz bei 54 % und die Tendenz ist weiter-
hin steigend (vgl. HDE 2022b: 28).

Zur Umsatzentwicklung des stati-
ondren Einzelhandels in den Stddten
nach der Pandemie gibt es bislang keine
belastbare Datenbasis. Wie realistisch
es ist, dass die Umsétze des stationi-
ren Einzelhandels mittelfristig auf das
Vorkrisenniveau zuriickkehren, kann
nicht verldsslich abgeschitzt werden.
Aktuelle Umsatzzahlen bestétigen aber
die Tendenz, dass der stationdre Handel
gegeniiber dem Onlinehandel zumin-
dest wieder etwas aufgeholt hat. Fiir das
gesamte Geschiftsjahr 2022 rechnet der
Handelsverband Deutschland (HDE)
im stationdren Handel mit einem Plus
von rund 9 % im Vergleich zum Vorjahr
(nominal). Fiir den Onlinehandel wird
hingegen ein Riickgang von knapp 2 %
prognostiziert (vgl. HDE 2022a: 17).

Trotz des starken Wachstums der
Umsétze in Richtung Onlinehandel ge-
ben Befragte in aktuellen Untersuchun-
gen allerdings weiterhin das Einkaufen
als Hauptgrund fiir den Besuch der In-
nenstadt an. Die Befragungen stellen
jedoch auch heraus, dass diese Domi-
nanz bei jiingeren Befragten nicht mehr
so stark ausgeprégt ist (vgl. CIMA 2022)
(vgl. Abbildung 4).
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Abbildung 3: Online-Anteil am Einzelhandelsumsatz nach Branchen
Quelle: HDE 2022b: 15, eigene Darstellung
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Abbildung 4: Online-Befragung ,Vitale Innenstddte” (2020) zur Frage , Warum sind
Sie heute in der Innenstadit?“
Quelle: IFH 2020, eigene Darstellung
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Vor diesem Hintergrund ist insbe-
sondere fiir die nicht so starken Stand-
orte zu befiirchten, dass das vorpan-
demische Umsatzniveau nicht wieder
erreicht werden kann (vgl. Destatis
2021). Der gesamte Einzelhandel in den
Innenstiddten leidet genauso wie ande-
re zentrenaffine Nutzungen, wie zum
Beispiel Gastronomie und Kultur, unter
den aktuell schwierigen 6konomischen
Rahmenbedingungen. Es ist deshalb zu
erwarten, dass Einzelhandelsflichen in
zentralen Lagen auf absehbare Zeit nicht
mehr zunehmen werden (vgl. Handels-
journal 2021). Vielmehr ist davon aus-
zugehen, dass gerade die oberen Stock-
werke durch andere, unter Umstianden
neue und innovative Nutzungen belegt
werden und (ehemalige) Warenhaus-
standorte und Shopping-Center-Stand-
orte stdrker mischgenutzt werden. Dies
konnte Hangebruch (2020) bereits vor
der Pandemie in einer Studie zu Waren-
hausstandorten herausarbeiten.

180

Obwohl Unternehmensinsolvenzen
seit Ausbruch der Pandemie - auch
nach Ende der ausgesetzten Insolvenz-
antragspflicht - auf einem sehr niedri-
gen Niveau verblieben sind, stieg der
Leerstand von Gewerbeimmobilien
laut Immobilienverband Deutschland
(IVD) vor allem in Klein- und Mittel-
stddten deutlich an. Dort liegt die Leer-
standsquote in den 1A-Lagen mit rund
15 % recht hoch und erreicht in den
1B-Lagen bis zu 25 % (vgl. IVD 2021a).
Fiir alle Stadtgrofien kann jedoch fest-
gehalten werden, dass die Leerstinde
in den Innenstddten bislang nicht den
Stand erreicht haben, den viele Fachleu-
ten zu Beginn der Pandemie befiirchtet
haben (vgl. Heinemann 2021). In vielen
Kommunen liegen die Quoten lediglich
zwischen 5 und 10 % (vgl. EHI 2022: 9).
Allerdings stellt der HDE im Dezember
2022 heraus, dass die Anzahl der statio-
néren Einzelhandelsgeschifte seit 2019
um insgesamt 41.000 zuriickgegangen
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Abbildung 5: Mieten im Einzelhandel im Geschdiftskern der 1A-Lage, indexierte Miet-

preisentwicklung bis 2021

Hinweis: Zu den Top-7-Stddten gehéren Berlin, Diisseldorf, Frankfurt am Main,

Hamburg, Kéln, Miinchen und Stuttgart
Quelle: IVD 2021b, eigene Darstellung
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ist (dies entspricht rund 14.000 Ge-
schiften pro Jahr). In den Jahren vor der
Pandemie war der Riickgang mit 5.000
Geschiften pro Jahr noch deutlich ge-
ringer. Auch wenn diese Geschifte nicht
ausschliefSlich in den Zentren lagen,
verdeutlichen diese Zahlen die trend-
verstdrkende Wirkung der Pandemie.
Die nachlassende Nachfrage nach
Gewerbeimmobilien zeigt sich ebenfalls
bei der Entwicklung der Einzelhandels-
mieten. Laut IVD-Gewerbe-Preisspie-
gel 2021/2022 (IVD 2021b) ist seit dem
Ausbruch der COVID-19-Pandemie
ein deutlicher Bruch in der Mietenent-
wicklung fiir Einzelhandelsflachen bei
einem Mietriickgang von rund 10 % zu
erkennen. Betroffen davon sind vor al-
lem die Grofistadte (vgl. Abbildung 5).
Die aktuell nach wie vor schwierige
Lage auf dem Mietmarkt verdeutlicht
eine Befragung, die Ende 2022 durch-
gefiihrt wurde. Demnach werden von
den Expansionisten der Einzelhandels-
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unternehmen vor allem die bislang
attraktiven  Einzelhandelslagen der
Shopping-Center und die Toplagen der
Oberzentren kritisch bewertet. Fach-
marktzentren, Mixed-Use-Immobilien
und Quartierslagen werden hingegen
wesentlich positiver eingeschétzt (vgl.
EHI/Hahn Gruppe 2022) (vgl. Abbil-
dung 6).

Bezogen auf den Biirosektor wurde
zu Beginn der Pandemie ein erheblicher
Riickgang der Mieten und Flachennach-
fragen prognostiziert und mit dem stei-
genden Homeoffice-Anteil begriindet
(vgl. Voigtlander 2020). Dieser prognos-
tizierte starke Riickgang der Biiromieten
kann allerdings bislang nicht bestéatigt
werden. Laut IVD-Gewerbe-Preisspie-
gel 2021/2022 (IVD 2021b) haben sich
die Biiromarktmieten bislang weitest-
gehend stabil entwickelt, die Riickgin-
ge sind mit 0,3 % deutschlandweit fast
vernachldssigbar. Das trifft im Grunde

Fachmarktzentren

Quartierslagen 48

Mixed-Use-Immobilien 52

Toplagen in Oberzentren 37
Stadtkerne in Mittelzentren 30
Nebenlagen in Oberzentren
Shopping-Center n 30
0 20

H Positiv - Lagen werden profitieren
m Negativ - Lagen werden verlieren

Neutral - keine Auswirkungen

auf alle Stadtgréfienklassen zu. Zu dhn-
lichen Ergebnissen und Bewertungen
kommt auch die DZ Hyp (2021: 28 ff.)
und das Friihjahrsgutachten Immobili-
enwirtschaft (vgl. ZIA 2022: 97).

Jones Lang LaSalle (2021) schétzen
die Situation dhnlich ein und fiihren als
Grund vor allem an, dass die meisten In-
vestitionen in Biirostandorte bereits in
den vergangenen Jahren an dezentralen
Standorten stattgefunden haben, die -
gegeniiber den Innenstadtstandorten -
durch wesentlich geringere Mietniveaus
gekennzeichnet waren. Eine Befragung
von 160 Unternehmen aus September
2020 hat allerdings ergeben, dass ein
grofler Teil in naher Zukunft beabsich-
tigt, gerade im innerstddtischen (hoch-
preisigen) Segment die Biiroflichen zu
verringern. Sofern dies eintritt, ist von
sinkenden Mieten auszugehen. Daraus
lasst sich schliefSen, dass der Transfor-
mationsprozess auch in diesem Immo-

40 60 80 100
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Abbildung 6: Einschiéitzung zur Lageentwicklung durch die Expansionsabteilungen
aus Einzelhandel, Gastronomie und Dienstleistungen in Deutschland
Quelle: EHI/Hahn Gruppe 2022: 12, eigene Darstellung
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biliensegment noch nicht abgeschlos-
sen zu sein scheint.

Wie sich die Stimmung auf dem
Investmentmarkt weiterentwickelt,
wird aktuell kaum noch mit der Pan-
demie in Verbindung gebracht. Die
Auswirkungen des Ukraine-Krieges,
die gestiegenen Energiekosten, die
Zinswende und auch die hohe Infla-
tion stellen mittlerweile sehr hohe
Unsicherheitsfaktoren dar, die die
wirtschaftliche Entwicklung und das
Konsumverhalten stark beeinflussen.
Es steht zu befiirchten, dass sich dies
zukiinftig nicht nur auf den Einzelhan-
del und die Gastronomie, sondern auf
alle anderen zentrenaffinen Funktio-
nen auswirken wird (vgl. Alvarez/Mar-
sal 2021).

ExWoSt-Informationen 54/1 — 06/2023



Innenstadt, Onlinehandel und Pandemie

Empirische
Ergebnisse
aus sechs

Fallstudien

Die eigene empirische Untersuchung
konzentriert sich auf die Darstellung des
Wandels ausgewdihlter Fallstudienstidte,
in denen die Bestandssituation vor, wah-
rend und nach der Pandemie anhand
folgender Untersuchungsbausteine sys-
tematisch analysiert wird:

B Erfassung der Erdgeschossnutzungen
in ausgewdhlten Innenstddten und
an Fachmarktstandorten im Sommer
2022 und Vergleich mit &lteren Daten-
sdtzen aus den vorherigen Jahren.

® Online-Befragungen der Biirge-
rinnen und Biirger in den Fallstu-
dienstddten Bewertung der
Innenstddte und zum eigenen Ein-
kaufsverhalten im Sommer 2022.

zur

B Online-Befragung der Gewerbetrei-
benden in den Fallstudienstddten zur
Umsatzentwicklung und Digitalisie-

Um die Entwicklungen wihrend und
nach der Pandemie abbilden zu konnen,
erfolgt im Jahr 2023 eine zweite Erhe-
bungsrunde. Als Fallstudien wurden die
Stadte Berlin, Bernburg (Saale), Bochum,
Hildesheim, Ilmenau und Landau in der
Pfalz ausgewdhlt.

Fiir die Auswahl der sechs Fallstu-
dienstddte wurden folgende Kriterien
herangezogen:

B Stadtgrofie und siedlungsstrukturelle
Kreistypen geméfs BBSR

B Wachstumsdynamik  (wachsend/
schrumpfend) geméf; BBSR

B regionale Verteilung innerhalb des
Bundesgebietes

B Innenstddte mit und ohne Shop-
ping-Center

Empirische Ergebnisse aus sechs Fallstudien

®m zur Vergleichbarkeit der Ist-Situation

sollten in den Kommunen Datenbe-
Erdgeschossnutzungen
mindestens aus den letzten zehn Jah-
ren vorhanden sein (vgl. Tabelle 1).

stande der

In den jeweiligen Fallstudienstddten wur-
den in den Innenstddten und Fachmarkt-
zentren samtliche Erdgeschossnutzun-
gen erhoben: stationdrer Einzelhandel,
Gastronomie, Gastgewerbe, verschiede-
ne Services und Dienstleistungen, Kul-
tur- und Bildungseinrichtungen, offent-
liche Verwaltungen, Handwerk, Wohnen,
tempordre Nutzungen und Leerstand. In
den Shopping-Centern wurden zusétz-
lich auch die Nutzungen in den oberen
Geschossen aufgenommen.

Unter Hinzunahme der vorhandenen
Bestandsdaten aus den vorherigen Jahren
konnten so beispielhaft die Entwicklun-
gen der publikumsaffinen Nutzungen in
den Innenstiddten vor der COVID-19-Pan-

rung im Sommer 2022. demie, wihrend der Pandemie und fir
B Fallstudien mit stddtebaulich nichtin-  die Zeit danach dargestellt werden. Nicht
tegrierten Fachmarktstandorten absehbar war allerdings zu Beginn der
Stadt Untersuchungsstandorte Ost/West | Bundesland Siedlungsstruktureller | Raumtypisierung vorhandene
Kreistyp nach BBSR wachsend/schrump- | Datensitze
und Einwohnerzahl fend nach BBSR
= Hauptzentrum Steglitz-Zehlendorf: Ost + West | Berlin kreisfreie Grofistadt iiberdurchschnittlich | 2021, 2015, 2008
. Schlofistrafie (inkl. Shopping-Center) rd. 3,7 Mio. Einwohner | wachsend
Berlin . N
= Ortsteilzentrum Tempelhof-Schoéneberg,
Bundesallee/Rheinstrafle
Bernb = Innenstadt Ost Sachsen-Anhalt | landlicher Kreis mit uberdurchschnittlich | 2016, 2006
(sa ale;“g Fachmarktzentrum An der Kalistrafle Verdichtungsansétzen | schrumpfend
(PEP) rd. 32.000 Einwohner
Bochum = Innenstadt (inkl. Shopping-Center) West NRW kreisfreie Grof3stadt keine eindeutige Ent- | 2022, 2010, 2006
Fachmarktzentrum Ruhrpark rd. 375.000 Einwohner | wicklungsrichtung
Hildesheim Innenstadt (inkl. Shopping-Center) West Niedersachsen | stadtischer Kreis wachsend 2022, 2015, 2008
Fachmarktzentrum Bavenstedter Strafle rd. 100.000 Einwohner
= Innenstadt Ost Thiiringen diinn besiedelter landli- | schrumpfend 2019, 2011
Ilmenau cher Kreis
1rd. 40.000 Einwohner
Landau in = Innenstadt West Rheinland-Pfalz | stadtischer Kreis wachsend 2017/20, 2009, 2000
der Pfalz rd. 50.000 Einwohner

Tabelle 1: Merkmale der ausgewdihlten Fallstudien

Quelle: eigene Darstellung
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Studie, dass mit dem (absehbaren) Ende
der Pandemie die nichste grofie Krise die
Attraktivitdt der Innenstddte erneut auf
den Priifstand stellen wird. Die bisherigen
Ergebnisse der empirischen Analysen bil-
den deshalb vor allem die Auswirkungen
der Pandemie ab, sie dokumentieren aber
teilweise bereits den Einfluss der aktuel-
len Krisensituation, auch wenn die voll-
stindigen Wirkungen von Ukraine-Krieg,
Energiekrise, Zinswende und Inflation
zum Zeitpunkt der Datenerhebung (Som-
mer 2022) sicher noch nicht im Strafien-
bild der Innenstédte ablesbar waren.
Zusatzlich zu den Erhebungen in den
Fallstudien wurden im Laufe des Jahres
2022 insgesamt 34 Gesprédche mit Exper-
tinnen und Experten zur Einzelhandels-
und Innenstadtentwicklung gefiihrt und
mit einem eingerichteten Forschungsbe-
gleitenden Arbeitsausschuss (FBA) dis-
kutiert. Inhalt der Gesprédche waren unter
anderem die Bewertung des stationdren
und Onlinehandels, die Probleme und
Potenziale der Innenstiddte, die Bedeu-
tung verschiedener Akteure und Manage-

Innenstddte

Einzelhande! [N 35

I 25
Gastgewerbe 14
. 2
s

|

Handwerk | 1

Dienstleistungen

Wohnen
Leerstand

Kunst, Kultur, Bildung

Sonstiges | 1
temporére Nutzung | 1

Offentliche Verwaltung | 1

mentansdtze, planungsrechtliche Frage-
stellungen, Fragen zum Verkehr und zur
Logistik sowie grundsitzliche Fragen zur
Zukunftsféhigkeit der Zentren.

Nutzungen in den Zentren und an
Fachmarktstandorten

Die Bestandserhebungen (Marz/April
2022) in den Fallstudienstddten bestd-
tigten im Grundsatz die allgemeinen
Trends der Zentrenentwicklung, wie sie
bereits in Kapitel 1 skizziert worden sind:

B Demnach zeichnen sich die unter-
suchten Innenstiddte durch einen
vielfiltigen Nutzungsmix (auch in
den Erdgeschossen) aus. Gemessen
an der Anzahl der Betriebe entfallen
von den in den Erdgeschossen erho-
benen Nutzungen rund 35 % auf den
Einzelhandel, danach folgen ver-
schiedene Dienstleistungen (25 %)
und die Gastronomie (14 %). Insbe-
sondere in kleineren Stidten und in
den Randbereichen der zentralen
Versorgungsbereiche spielt auch das

Sonderstandorte

Einzelhandel

Innenstadt, Onlinehandel und Pandemie

Wohnen eine grofiere Rolle. Bezogen
auf das gesamte Zentrum betragt der
Anteil des Wohnens an allen Nutzun-
gen immerhin 12 %.

B Alle anderen Nutzungen (auch Bil-

dung, Kultur oder Handwerk) spielen -
zumindest bezogen auf die Anzahl der
Nutzungen - eine sehr untergeordnete
Rolle.

B Der Anteil der Zwischennutzungen ist

absolut betrachtet kaum relevant.

® Die Leerstdnde liegen mit rund 8 % ak-

tuell deutlich unter den zu Beginn der
Pandemie prognostizierten Quoten.

B An den untersuchten Fachmarktstand-

orten stellt sich die Situation grund-
sdtzlich anders dar. Dort dominiert
die Einzelhandelsnutzung (66 % der
Betriebe), Leerstinde sind an diesen
Standorten allerdings kaum auszuma-
chen (3 %) (vgl. Abbildung 7).

I 66

Gastgewerbe 12
Dienstleistungen [ 10
temporare Nutzung [N 7
Leerstand [ 3
Handwerk | 2

{ffentliche Verwaltung

Sonstiges | 1

Kunst, Kultur, Bildung

Wohnen

40 50 60 70 0

Abbildung 7: Nutzungsmix der sechs Fallstudien - Innenstddte und Sonderstandorte

Quelle: eigene Erhebung
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Innerhalb der Zentren sind grundsitz-
lich unterschiedliche Lagen auszuma-
chen. So sind sdmtliche untersuchten
Innenstddte durch einen mehr oder
weniger typischen Haupteinkaufsbe-
reich mit einer deutlichen Konzentra-
tion auf Einzelhandelsangebote cha-
rakterisiert - in den Grof3stddten auch
weitestgehend filialisiert. Wobei selbst
in diesen Haupteinkaufsbereichen er-
gdnzende Nutzungen - auch in den Erd-
geschossen - zu finden sind. Die oberen
Geschosse sind - mit Ausnahme einzel-
ner Standorte der Warenhduser, grofie-
rer Fachmérkte oder Shopping-Center
- ab dem 1. oder 2. Obergeschoss in
der Regel durch Biironutzungen ge-
prégt. Teilweise haben sich dort auch

Arztpraxen, Rechtsanwélte oder andere
serviceorientierte Dienstleistungen an-
gesiedelt.

In den Neben- und Quartierslagen
hingegen ist dieser Nutzungsmix bereits
in den Erdgeschosszonen zu erkennen,
das heifst dort dominiert ein Mix aus (ver-
starkt inhabergefiihrtem) Einzelhandel,
Handwerk, Gastronomie und verschiede-
nen Dienstleistungen. In kleineren Stdd-
ten sind in den Nebenlagen auch in den
Erdgeschosszonen bereits Wohnungen zu
finden (vgl. Abbildung 8).
Strukturwandel im Einzelhandel in
den Fallstudien
Der in den letzten Jahren und Jahrzehnten
anhaltende Strukturwandel im Einzelhan-

Abbildung 8: Einzelhandelsdichten in der Innenstadt von Landau in der Pfalz
Quelle: Datengrundlage: Junker + Kruse, Erhebung Erdgeschossnutzungen, 2022; Geobasisinformation mit Genehmigung der Ver-
messungs- und Katasterverwaltung Rheinland-Pfalz; Kartengrundlage: Stadtbauamt Landau in der Pfalz (Mai 2017)
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del mit einer stark zuriickgehenden An-
zahl an Einzelhandelsbetrieben wird auch
in den untersuchten sechs Innenstddten
sichtbar. In allen untersuchten Innen-
stddten ist die Anzahl der Einzelhandels-
betriebe in den jeweiligen Betrachtungs-
zeitrdumen (d.h. je nach vorhandenen
Datensatzen ab 2000, 2006, 2008 oder
2011) um durchschnittlich rund 24 %
zuriickgegangen. Demgegeniiber ist
die Anzahl der Einzelhandelsbetriebe
an den Fachmarktzstandorten weitest-
gehend stabil geblieben, im Bochumer
Ruhrpark ist die Anzahl der Betriebe
bei fast gleichbleibender Verkaufsfla-
che nach einer Umstrukturierung und
Modernisierung sogar deutlich ange-
stiegen.

13
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Die innerstédtischen Verkaufsflichen
in den sechs Fallstudienstiddten sind - zu-
mindest {iber die bislang dokumentierte
erste Phase der Pandemie hinweg - iiber-
wiegend stabil geblieben. Hier liegt der
Riickgang mit durchschnittlich 4 % auf
einem vergleichsweise niedrigen Niveau.

Dabei fillt in Landau in der Pfalz insbe-
sondere der geschlossene Galeria-Stand-
ort ins Gewicht. Auf der anderen Seite
sind an den Standorten in der Berliner
Schlof$strafle und in der Hildeshei-
mer Innenstadt in den letzten Jahren
neue Shopping-Center entstanden, die

Innenstadt, Onlinehandel und Pandemie

die Verkaufsflachen an den jeweiligen
Standorten sogar erheblich erweitert
haben (vgl. Tabelle 2).

Bezogen auf ausgewihlte Einzel-
handelsbranchen ergibt sich ein dif-
ferenziertes Bild: Wédhrend sich in der
Branche Nahrungs- und Genussmittel

Stadt Standorte Jahr Verkaufsfldche Betriebe Leerstandsquote
Handelsnutzungen
inm? Entwicklung Anzahl Entwicklung in % Entwicklung
2008 20.500 182 12,1
) 2015 20.500 185 11,9
Rheinstrafie/Bundesallee 2021 20.500 O 138 & 6.1 z
2022 21.500 124 11,4
Berlin
2008 102.000 301 9,9
2015 99.700 285 72
Schlofistrafie 2021 112700 7 285 N 17,2 AN
2022 121.200 261 18,7
2006 13.000 130 10,3
Innenstadt 2016 15.400 O 138 AV 23,3 N
Bernburg 2022 12.900 104 21,8
(Saale) 2006 22.400 10 14,4
PEP Bernburg 2016 24.200 AV 10 AV 375 7
2022 19.300 9 0,0
2006 94.400 506 11,5
Innenstadt 2010 100.000 N 475 AV} 14,4 O
2022 81.000 388 11,8
Bochum
2006 64.100 95 0,0
Ruhrpark 2010 60.800 O 92 7 33 O
2022 62.900 126 38
2008 62.200 379 KA.
Innenstadt 2015 79.000 O 381 V) KA. KA.
Hildest 2022 71.400 287 18,2
2008 38.700 23 KA.
SO Bavenstadter Straie 2015 37.400 AV 26 O KA. KA.
2022 36300 22 43
2011 22.900 134 10,1
lmenau | Innenstadt 2019 20.200 AY] 109 N 16,8 AV
2022 18.500 88 154
2000 51.000 280 93
Landau in 2009 47.500 290 7,9
derPfay | mnenstadt 2020 43.400 A 259 N 8,2 A
2022 35.000 230 17,6

Tabelle 2: Entwicklung des Einzelhandels im Zeitverlauf -

Verkaufsfliiche und Anzahl der Betriebe
Quelle: eigene Erhebung
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7 Positive Entwicklung

A Negative Entwicklung

O Stagnierende/nicht eindeutige Entwicklung
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in den letzten Jahren eine weitgehend
stabile Situation abzeichnete, sind in
den Leitbranchen Bekleidung und Un-
terhaltungselektronik bereits in den
letzten Jahren deutliche Riickgédnge zu
verzeichnen. Das gilt unabhingig von
den beschriebenen StandortschliefSun-
gen und Neuerdffnungen und bezieht
sich sowohl auf die Entwicklung der
Verkaufsflache als auch auf die Anzahl
der Liaden. Es ist zu vermuten, dass zu-
kiinftig die Branchen Bekleidung und
Unterhaltungselektronik weiter zuriick-
gehen werden und der Lebensmittel-
bereich sich weiter positiv entwickeln
wird (vgl. Tabelle 3).

Empirische Ergebnisse aus sechs Fallstudien

Die Entwicklung der Leerstdnde in
den Innenstddten bestétigt die struktu-
rellen Verschiebungen, die unabhéngig
von der Pandemie bereits in den letzten
Jahren stattgefunden haben. Das heif3t,
héufig konzentrieren sich Leerstédnde in
den Innenstddten - unabhéngig von der
Flachengrofle - in den Nebenlagen, die
héufig bereits in den vergangenen Jah-
ren durch einen héufigen Mieterwech-
sel, durch benachbarte Leerstinde
oder Trading-Down-Nutzungen (Spie-
lotheken etc.) geprigt waren. Die In-
nenstadt von Bernburg (Saale) (in den
Nebenlagen) und die Schlof$strafle in
Berlin (schwer vermietbare Flichen in

den Shopping-Centern Boulevard Ber-
lin und Forum Steglitz) dienen hierfiir
als Beispiele. In den Fachmarktzentren
sind keine Haufungen von Leerstinden
feststellbar, die auf eine bestimmte La-
geabhingigkeit schliefSen lassen. Hier
scheinen einzelne betriebsbedingte
Griinde den Ausschlag zu geben.

Stadt/ Jahr Nahrungs- u. Bekleidung Unterhaltungs- Nahrungs- u. Bekleidung Unterhaltungs-
Standort Genussmittel/ elektronik Genussmittel/ elektronik
Lebensmittel Lebensmittel
Verkaufs- | Entwick- | Verkaufs- | Entwick- | Verkaufs- | Entwick- | Anzahl |Entwick- | Anzahl | Entwick- | Anzahl |Entwick-
flache lung flache lung flache lung der lung der lung der lung
inm? inm? inm? Betriebe Betriebe Betriebe
Berlin 2015 5.800 5.250 1.000 40 21 5
Staditteilzentrum Rhein- | 2021 |  5.800 7 5250 O 1.000 AV 40 O 21 O 5 7
strafie/Bundesall 2022 6.600 5.400 800 40 20 6
Bernb (Saale) 2006 1.350 4.590 950 28 44 11
Innen;:f'it 2016 3150 | ) 4,050 AV 450 N 26 AV 43 N 9 AV
2022 3.000 3.350 350 21 26 7
Bochum 2006 8.300 31.200 1.900 76 134 27
Innenstadt 2010 | 7.000 N | 39.000 AN 7.650 7 88 7 115 AV} 45 O
2022 7.500 27.800 7.100 97 72 30
Hildesheim 2008 | 12.200 23.000 6.800 60 78 50
Innenstadt 2015|  6.100 N | 35350 7 8.800 AV} 56 7 96 AV} 48 AV}
2022 6.900 32.250 850 66 65 16
Imenau 2011 4.750 5.900 900 22 32 14
Innenstad 2019 | 4550 O 5300 AV 300 AY] 22 O 25 AV} 6 AV}
2022 4.850 4.900 200 21 19 5
2000 4.300 17.500 2.400
Landau in der Pfalz 2009 3.450 17.850 1.800 56 72 19
Innenstadt 2017 3.350 N 19.350 N 1.150 N 52 N 72 & 15 &
2022 3.350 15.300 1.000 42 58 14

Tabelle 3: Entwicklung des Einzelhandels in den Fallstudien im Zeitverlauf - Nah-
rungs- und Genussmittel, Bekleidung und Unterhaltungselektronik nach Verkaufsfld-
che und Anzahl der Betriebe. Innenstddte der sechs Fallstudien.

Quelle: eigene Erhebung
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N Negative Entwicklung

O Stagnierende/nicht
eindeutige Entwicklung
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Online-Befragungen in den Fallstudien

Online-
Befragungen in
den Fallstudien

Insgesamt konnten in den Online-Be-
fragungen im Zeitraum von Juli bis
September 2022 knapp 2.000 Biirgerin-
nen und Biirger und rund 230 Gewer-
betreibende zur Innenstadt, zum Ein-
kaufsverhalten und zu den Wirkungen
der COVID-19-Pandemie in den sechs
Fallstudienstddten befragt werden (vgl.
Tabelle 4).

Biirgerbefragung

Innenstadt im Allgemeinen und in
der jeweiligen Fallstudienstadt
Aufdie zu Beginn der Befragung bewusst
allgemein gestellte Frage, was eine In-
nenstadt grundsatzlich attraktiv macht,
wurden von den Teilnehmerinnen und
Teilnehmern vor allem attraktive Gas-
tronomieangebote, Einkaufsmdglich-
keiten und der Bereich Sauberkeit und
Sicherheit genannt. Aufierdem werden
attraktive Offentliche Rdume und ein
attraktives Stadtbild hervorgehoben, in
den grofleren Stadten (Berlin, Bochum,
Hildesheim) wird zudem ein attraktiver
OPNV herausgestellt. Attraktive Kul-
tur- und Freizeiteinrichtungen werden
genannt, sie scheinen aber bei einem
Grofdteil der befragten Personen keine
besondere Rolle zu spielen. Bezahlbare
Wohnungen oder Sport- und Spielgeréte
werden verhdltnisméf3ig selten genannt
(vgl. Abbildung 9). Die Online-Befra-
gung wurde in der jeweiligen Lokalpres-
se, im Internet und in verschiedenen
sozialen Medien beworben. Die Befra-
gung wurde bewusst in den Kontext In-
nenstadt und COVID-19-Pandemie ge-
stellt. Auf den Hinweis, dass das Thema
Einkaufen untersucht werden soll, wur-
de bewusst verzichtet, um Verzerrungen
bei den Antworten zu vermeiden.

Als ein Hauptgrund fiir den Besuch
der Innenstadt wird von den Biirge-
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rinnen und Biirgern nach wie vor pri-
mar der Einkauf angegeben. Das trifft
unabhéngig von der Stadtgréfle und
Altersgruppe zu, allerdings ist der Be-
suchsgrund Einkaufen bei den Jiinge-

Innenstadt, Onlinehandel und Pandemie

ren weniger dominant. Weitere Griinde,
warum Innenstidte aufgesucht werden,
sind vor allem Gastronomiebesuche,
besondere Events, Freunde treffen, Kul-
turveranstaltungen, Arztbesuche und

Stadt Befragte
Biirgerinnen und Biirger Gewerbetreibende

Berlin 74 22
Bochum 208 14
Landau in der Pfalz 99 32
Hildesheim 157 40
Bernburg (Saale) 475 24
Ilmenau 698 96

Tabelle 4: Online-Befragung - Anzahl der befragten Biirgerinnen und Biirger und Ge-

werbetreibenden nach Fallstudienstddten

Quelle: eigene Erhebung, Befragungszeitraum Juli bis September 2022

Gastronomie

Einkaufen

Sauberkeit und Sicherheit
Attraktive dffentliche Raume
Attraktives Stadtbild/Architektur
Autofreie Zone/FuBgangerzone
Kultur- und Freizeitangebote
Dienstleistungen und Services
Erreichbarkeit GPNV
Erreichbarkeit Pkw
Innovationen, Uberraschungen
Spiel- und Sportmaglichkeiten
Wohnungen

. 15
0 20

81
I 77
I 7 6
—— 71
——— 66
—— 54
51
—— 46
I—— 45
I 45
— 42
I 31

40 60 80 100

Angaben in Prozent

Abbildung 9: Online-Befragung - Attraktivitdt der Innenstddte

Frage: Was macht fiir Sie grundsditzlich eine attraktive Innenstadt aus? Geschlosse-
ne Frage mit vorgegebenen Antwortkategorien. Mehrfachnennungen méglich. N =
1.980, 14.034 Nennungen. Alle sechs Fallstudienstddte aggregiert. Kategorien unter

15 % nicht abgebildet.
Quelle: eigene Befragung
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andere Dienstleistungen (vgl. Abbil-
dung 10). Damit bestétigen diese Ant-
worten die Ergebnisse dhnlicher Befra-
gungen aus anderen Untersuchungen
(vgl. Kapitel 1, Abbildung 4).

Einkaufsverhalten und Bedeutung
von Einkaufsplattformen

Die Bedeutung des Onlinehandels hat
auch in den Fallstudienstddten bei
den typischen Innenstadtsortimenten
deutlich zugenommen. Die befragten
Teilnehmerinnen und Teilnehmer
kaufen vor allem in den Branchen Be-
kleidung/Fashion/Sportbekleidung,
Biicher und Unterhaltungselektronik
im Internet ein. Dabei variieren die
Anteile zwischen den Befragten in den
Grofistadten (ca. 29 bis 35 %) und in
den Mittelstddten (ca. 37 % und 43 %)
teilweise deutlich. Die Online-Antei-
le im Bereich Lebensmittel bleiben
in allen Fallstudien mit einem Anteil
zwischen 10 % und 11 % auf einem
verhdltnisméfig niedrigen Niveau
(vgl. Abbildung 11).

Demnach gibt es Unterschiede im
Einkaufsverhalten zwischen Grof3- und
Mittelstddten. Insbesondere in der um-
satzstarken Lebensmittelbranche be-
vorzugen die Kundinnen und Kunden
nach wie vor den stationdren Einkauf.
Insgesamt bestdtigen die Befragungen
in der Tendenz die Ergebnisse vorheri-
ger Untersuchungen (vgl. BBSR 2019).
Trotz des hohen Online-Anteils in eini-
gen Branchen wird aber auch klar, dass
nach wie vor der stationdre Einkauf in
allen Branchen dominiert.

Auch wenn die Bestandserhebun-
gen in den Fallstudien und die Fra-
gen zur allgemeinen Bedeutung der
Innenstadt (noch) keine groflen Ver-
dnderungen dokumentieren, hat die
COVID-19-Pandemie trotzdem das
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Einkaufen
Gastronomie
Events/Feste

Bank/Sparkasse
Arztbesuch etc.
Freunde treffen
I 38
I 38
I 35
I 31

Besuch offentliche Verwaltung
Theater/Konzert/Lesung/Kino
Spazieren gehen/verweilen
Friseur/Kosmetik-, Sonnenstudio

Ich arbeite in der Innenstadt NN 20
Bibliothek NN 18
Ich wohne in der Innenstadt N 15
0 20 40 60 80 100

Angaben in Prozent
Abbildung 10: Online-Befragung - Zweck des Innenstadtbesuchs
Frage: Zu welchem Zweck besuchen Sie hauptscdichlich die Innenstadt von ...?2 Ge-
schlossene Fragen mit vorgegebenen Antwortkategorien. Mehrfachnennungen mog-
lich. N=1.731, 10.689 Nennungen. Alle sechs Fallstudienstddte aggregiert. Kategorien
unter 15 % nicht abgebildet.
Quelle: eigene Befragung

Grofstddte: Berlin, Bochum, Hildesheim. N = 439

Lebensmittel - 53 7 1" 2
BekleidunglFashion _ 1 13 29 3

35
Unterhaltungselektronik 15 9 35 312
Bau- und Gartenmarkt . 60 17

Angaben in Prozent

Mittelstddte: Berburg (Saale), lmenau, Landau in der Pfalz. N = 1.270

Lebensittel ) 15 10
Bekleidung Fashion 4 2 3 3
Unterhaltungselektronik 2 19 13 2
Bau- und Gartenmarkt n- 46 20 12 114

Angaben in Prozent

N

= Fachmarktstandort Andere Standorte innerhalb der Stadt
M [nternet online bestellen + liefern lassen M Internet online bestellen + abholen

M |nnenstadt
AuBerhalb des Stadtgebietes
= Kauf ich nicht/keine Antwort

Abbildung 11: Einkaufsverhalten - Uberwiegender Kauf bestimmter Sortimente

Frage: Wo kaufen Sie die folgenden Sortimente ein ...? (Bis zu drei Antworten pro Sorti-
ment maoglich). Alle sechs Fallstudienstddte aggregiert.

Quelle: eigene Befragung
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Einkaufsverhalten der Kundinnen und
Kunden verdndert:

® Rund 20 % der Befragten gaben in
der Online-Befragung im Sommer
2022 an, aktuell seltener als vor der
Pandemie im Zentrum einzukaufen.
Entsprechend mehr wird im Internet
geshoppt.

® Weitere rund 15 % der befragten
Personen gaben an, seit Beginn der
Pandemie mehr in Fachmarktzen-
tren einzukaufen. Andererseits ge-
ben rund 30 % der Kundinnen und
Kunden an, mittlerweile auch in die
Innenstadt zu gehen, um das lokale
Gewerbe zu unterstiitzen.

®m (Click & Collect-Services werden im-
merhin von rund 20 % der Befragten
zumindest teilweise genutzt.

® Mit zwischen 50 % und 65 % liegt
der Anteil der Personen, die vor
dem stationdren Einkauf im In-
ternet nach Angeboten oder Wa-

renverfiigbarkeit recherchieren,
wesentlich hoéher als umgekehrt
(sogenannter ~ ROPO-Effekt,  Re-

searchOnlinePurchaseOffline).

Bedeutung von Homeoffice

Die COVID-19-Pandemie hat der Digi-
talisierung in Deutschland einen deut-
lichen Schub gegeben. Im Zuge der

18
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Kontaktbeschrdnkungen wurden viele
Tatigkeiten von zu Hause aus erledigt.
Zum Ende der Pandemie hat die Arbeit
in den Biiros wieder zugenommen und
der Immobilienmarkt in der Assetklasse
Biiro hat sich als deutlich robuster ge-
zeigt, als es von vielen Experten zu Be-
ginn der Pandemie vorhergesagt worden
ist. Trotzdem hat sich das Arbeiten im
Homeoffice in vielen Branchen etabliert
-zumindest fiir einzelne Tage. Das besté-
tigen die Ergebnisse der durchgefiihrten
Online-Befragung. Demnach arbeiten
rund 20 % der befragten Personen mitt-
lerweile hédufiger im Homeoffice als vor
der Pandemie. Davon geben rund 25 %
an, dadurch vermehrt infrastrukturelle
Einrichtungen (Co-Working, Einzelhan-
del, Gastronomie) im eigenen Wohnum-
feld zu nutzen. Dies sind immerhin rund
5 % der gesamten befragten Personen.

Das Wohnumfeld und die Quar-
tierszentren haben durch die Pandemie
an Bedeutung gewonnen, gleichzei-
tig haben die grofien Innenstiddte und
Biiro-Destinationen etwas an Bedeu-
tung verloren. Ob dies ein nachhaltiger
Trend bleibt, wird die zukiinftige Ent-
wicklung zeigen.

Online-Befragung der Gewerbetrei-
benden

Parallel zur Online-Befragung der Biir-
gerinnen und Biirger wurden insgesamt
rund 230 Gewerbetreibende zu be-
triebsspezifischen Themen befragt.

Digitalisierung
Die Digitalisierung ist bei den befrag-
ten Unternehmen unterschiedlich

stark vorangeschritten. Fast alle (99 %)
der befragten Unternehmen geben
an, dass ihr Unternehmen im Internet
auffindbar ist, die Qualitdt des digita-
len Auftritts unterscheidet sich jedoch
deutlich. Rund 30 % der Unternehmen
haben eine eigene Homepage, aller-
dings verfiigen nur rund 8 % iiber einen
Webshop. Rund 3 % vertreiben ihre Pro-
dukte und/oder Dienstleistungen iiber
Online-Marktplédtze (wie Amazon oder
Otto). Rund 20 % der Unternehmen stel-
len die Moglichkeit von Click & Collect
grundsitzlich bereit. Auf ein digitales
Warenwirtschaftssystem konnen rund
10 % zuriickgreifen.

Umsatzentwicklung und Wirkung
der Pandemie

Bis zum Beginn der Pandemie Anfang
2020 haben die meisten Unternehmen
ihre wirtschaftliche Situation recht zu-
versichtlich eingeschétzt. Der iiberwie-
gende Teil der befragten Unternehmen
hat seine eigene Umsatzentwicklung bis
2019 als ausgeglichen oder leicht positiv
beschrieben. Das hat sich erwartungs-
gemifd mit dem Beginn der Pandemie
grundlegend gedndert. Seitdem haben
sich fiir rund 80 % der an der Befra-
gung teilgenommenen Unternehmen
die Umsitze in der Tendenz eher nega-
tiv entwickelt. Der in vielen Betrieben
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beginnende Online-Verkauf konnte die
Umsatzriickgdnge nicht kompensieren
(vgl. Abbildung 12).

Rund 80 % der Unternehmen geben
als Grund fiir den Umsatzriickgang die
Kontaktbeschrankungen durch die Pan-
demie an. Der Anteil der Unternehmen,
die ihre Umsatzriickginge auf die allge-
meine Online-Konkurrenz zuriickfiih-
ren, ist mit rund 15 % wesentlich gerin-
ger. Trotzdem wird in diesen Zahlen die

Umsatzentwicklung bis 2019

wachsende Bedeutung des Onlinehan-
dels sichtbar.

Bei den befragten Unternehmen
herrschte im Frithsommer 2022 nach
wie vor eine sehr unsichere Stimmung.
Hier kommen neben den Wirkungen
der Pandemie aktuell vor allem die
Energiekrise, die Inflation und der Ukra-
ine-Krieg zum Tragen. Entsprechend
werden Zukunftschancen - unabhén-
gig vom Standort - eher als schwierig,

Online-Befragungen in den Fallstudien

bestenfalls als durchschnittlich, einge-
schitzt. Passend dazu wird als Durch-
schnittsnote iiber alle Geschiftsberei-
che und Fallstudiengebiete hinweg von
den knapp 230 befragten Unternehmen
lediglich die Schulnote 3,0 vergeben.
Entsprechend fallen die Antworten zu
Investitionen in naher Zukunft aus. Hier
geben lediglich rund die Hilfte der Un-
ternehmen an, in naher Zukunft bedeu-
tende Investitionen tédtigen zu wollen.

20 19
16
11 Zunahme
10
4 4
O -
N = =
-4 4
210 -7 -7
Abnahme
-20
> -30 % -20 bis -10 bis <-10 % Keine < +10 % +10 bis +20 bis > +30 %
-30 % -20 % Veréanderung +20 % +30 %
Umsatzentwicklung ab 2020
20
15
Zunahme
10
10 7 i
H = :
-10 - 9 9
_1 2 '1 1
20 Abnahme
> -30 % -20 bis -10 bis <-10 % Keine < +10 % +10 bis + 20 bis > +30 %
-30 % -20 % Verénderung +20 % +30 %

Angaben in Prozent pro Jahr

Abbildung 12: Online-Befragung - jahrliche Umsatzentwicklung bis 2019 und ab 2020 (Beginn der Pandemie)

Frage: Haben sich gegeniiber der Zeit vor der Corona-Pandemie Ihre Umsditze verdndert? Bitte geben Sie eine Ten-
denz an. Jihrliche Umsatzentwicklung bis 2019 und seit 2020 (alle Umsdtze, stationdr und digital zusammen).
N = 139. Alle sechs Fallstudienstdidte aggregiert.

Quelle: eigene Befragung
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Perspektiven der Zentren

Perspektiven
der Zentren

Bisherige Ergebnisse

Die Untersuchungen bestitigen bis-
lang, dass sich die Innenstddte schon
seit ldngerer Zeit in einem strukturellen
Wandel befinden. Die Beschrdankungen
der COVID-19-Pandemie haben kei-
ne grundsatzlich neuen Entwicklun-
gen in Gang gesetzt, allerdings hat die
Pandemie wie ein Trendbeschleuniger
gewirkt. Als Zwischenergebnis kann
festgehalten werden, dass die Situa-
tion in den Innenstddten insgesamt
betrachtet nicht so dramatisch ist, wie
sie zu Beginn der Pandemie von vielen
Fachleuten eingeschitzt wurde. Hier
diirften auch die Hilfen der Bundesre-
gierung und die Férderprogramme der
Lander ihre Wirkung gezeigt haben. Be-
dingt durch die aktuelle Krisensituation
bleibt die Lage in den Innenstidten je-
doch nach wie vor sehr angespannt. Die
Griinde fiir die Geschiftsaufgaben der
letzten Monate waren allerdings eher
seltener die Wirkungen der Pandemie,
sondern hdufig die strukturellen Her-
ausforderungen, die sich schon vor der
aktuellen Krisensituation aufgrund der
sich dndernden Anspriiche an den Ein-
kauf gestellt haben.

In der Diskussion um die Zukunfts-
fahigkeit der Zentren und die Integration
anderer Nutzungen abseits des Einzel-
handels betonen deshalb auch viele der
im Rahmen des Projektes befragten Ex-
pertinnen und Experten, dass im Grun-
de alle zentrenaffinen Nutzungen durch
die aktuellen Krisen unter Druck geraten
sind. Das betrifft vor allem auch die Kul-
turstandorte und gastronomischen Be-
triebe. Einzig der Biirosektor, der vor al-
lem in den oberen Geschossen zu finden
ist, ist bislang von der Krisenstimmung
kaum betroffen.

Bezogen auf den stationédren Einzel-
handel ist die Situation aktuell durchaus
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differenziert zu betrachten. Hier leidet
vor allem der stationdre Fashion-Be-
reich, also die klassischen Innenstadt-
sortimente wie Bekleidung und Schuhe,
die teilweise mit UmsatzeinbufSen von
bis zu 30 % zu kdmpfen haben. Aufier-
dem haben grundsétzlich eher die gro-
8en Einkaufshduser mit den aktuellen
Krisen zu kdmpfen, das heif3t die tradi-
tionellen Kauf- und Warenhduser und
einige bedeutende Filialisten. Die Situ-
ation einiger Shopping-Center wird von
vielen Expertinnen und Experten als
schwierig eingeschétzt, da die Nachbe-
setzung von leer gefallenen Einzelhan-
delsflichen an vielen Standorten ldngst
kein Selbstldufer mehr ist. Viele befragte
Fachleute gehen davon aus, dass es vor
allem fiir Mittelstddte in Zukunft schwie-
riger sein wird, sich in der Konkurrenz
zum stationdren Handel auflerhalb der
Zentren und dem Onlinehandel durch-
zusetzen. Insbesondere in Stddten oder
an Standorten, in denen schon vor der
Pandemie die Probleme offensichtlich
waren, wird sich die Situation in naher
Zukunft vermutlich weiter verschlech-
tern. Hier diirften allerdings die spezifi-
schen soziotkonomischen Rahmenbe-
dingungen in der Stadt und Region eine
grof3e Rolle spielen.

Auf der anderen Seite sind in einigen
Stddten viele Leerstdnde durch junge und
innovative neue Konzepte wiederbesetzt
worden. Viele Fachleute sind der Mei-
nung, dass Einzelhéndler mit guten Ideen
den , digitalen“ Sprung und die aktuellen
Herausforderungen meistern werden.
Dabei deutet Vieles darauf hin, dass in
Grof3stddten schneller neue Konzepte
und Alternativen entwickelt werden. Am
discountorientierten Textilhandel, der
bislang wenig digitalisiert ist, ist die Kri-
se bislang weitestgehend vorbeigezogen.
Die Anbieter in diesem Segment zahlen
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in der Regel deutlich geringere Mieten
und die Geschifte liegen eher in den
Nebenlagen. Ebenso konnten Baumérk-
te, Mobelhduser und Fahrradgeschifte
wihrend der Pandemie deutlich positive
Umsatzentwicklungen verzeichnen. Als
Profiteur der pandemiebedingten Schlie-
flungen und der generellen Konsumzu-
riickhaltung im Freizeit- und Kultursektor
kann zudem der Lebensmitteleinzelhan-
del herausgestellt werden. Hier haben die
Umsitze sowohl im stationdren als auch
im Onlinehandel wihrend der Pandemie
deutlich zugenommen. Mittlerweile ha-
ben sich diese Effekte allerdings wieder
etwas nivelliert. Zu beobachten ist, dass
sich der stationdre Lebensmitteleinzel-
handel wieder verstdrkt in den Zentren
ansiedelt. Hier diirften auch zuriickge-
hende Mieten eine Rolle spielen.

Zurzeit gehen die meisten Einschét-
zungen davon aus, dass der innerstdd-
tische stationdre Einzelhandel in den
allermeisten Stddten auch weiterhin
eine grofle Bedeutung haben wird. Es
ist weitestgehend unbestritten, dass sich
der stationdre Einzelhandel strukturell
weiter verdndern wird. Das heif3t, der
Mix der Branchen wird sich dndern und
die Verkaufsflichen werden in der Ten-
denzkleiner werden. Es zeichnet sich ab,
dass sich die Handelsflachen an vielen
Standorten (insbesondere an den Stand-
orten ehemaliger Warenhduser) auf die
Erdgeschosszone und das 1.Oberge-
schoss beschrianken werden und ande-
re Nutzungen (Biiro, Co-Working, aber
auch Handwerk und Gewerbe) einzelne
Standorte oder Stockwerke {iiberneh-
men. An vielen Standorten wird dies in
den Nebenlagen stattfinden.

Auch wenn die Immobilienprei-
se und die hohen Mieten in Teilen der
Innenstadt durch die aktuelle Krise in
den letzten Monaten bereits zuriickge-
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gangen sind (und ggf. weiter zuriickge-
hen werden), werden sie auf absehbare
Zeit relativ hoch bleiben. Diese rela-
tiv hohen Mieten sind fiir ,innovative
oder kreative” Startups allerdings eher
problematisch. Die Nachnutzung von
Leerstdnden in den 1A-Lagen kann da-
durch erschwert werden. Grundsitzlich
sind Kultur- und Bildungseinrichtun-
gen, Handwerk und Gewerbe allerdings
auch weniger auf Passantenfrequenzen
angewiesen. Sie befinden sich deshalb
eher in den giinstigeren Nebenlagen
oder in kleinen Zentren. Das diirfte,
abgesehen von einzelnen Grofiim-
mobilien, die gegebenenfalls in neue
mischgenutzte Strukturen umgenutzt
werden, auch zukiinftig so bleiben.

Potenziale und Innovationen

Der stationdre Handel wird auch in Zu-
kunft eine stadtbildprdgende Kraft be-
sitzen. Viele befragte Expertinnen und
Experten betonen aber, dass es bei der
Forderung von innerstddtischem Ge-
werbe und Stadtzentren immer auch
um die Foérderung von Innovationen
gehen sollte. Fiir die Kundinnen und
Kunden oder Biirgerinnen und Biirger
einer Stadt wird besonders in Zeiten
der fortschreitenden Digitalisierung
von entscheidender Bedeutung sein,
ob sich der Weg in die Innenstadt lohnt.
Hier geht es neben dem Einkaufen und
dem Besuch einer Gastronomie zusétz-
lich um Erlebnis, Inspiration, Beratung
und um das Zusammenkommen, und
somit um die soziale Funktion des stdad-
tischen Raumes. Grofles Potenzial der
Innenstadt ist deshalb die Interaktion,
weshalb Zentren als attraktive Begeg-
nungsrdume und Erlebnisrdume zu-
sammen gedacht werden sollten. Nicht
nur deshalb zeichnet sich bereits ab,
dass der offentliche Raum zukiinftig

eine hohere Aufmerksamkeit erfahren
wird. In diesem Kontext sind in vielen
Stddten schon jetzt Ansétze einer Mobi-
litatswende entwickelt worden, die un-
ter anderem auch eine Neuverteilung
des 6ffentlichen Raumes umfassen.

Es ist davon auszugehen, dass die
Digitalisierung in Zukunft weiter an
Bedeutung gewinnen wird. Click &
Collect und Multi-Channel-Strategien
sind mittlerweile in der Handelswelt
bekannt und werden als zukunftsfahige
Strategien betrachtet. Es ist davon aus-
zugehen, dass sich auch in anderen Le-
bensbereichen digitale Formate weiter
durchsetzen werden, die unser Zusam-
menleben weiter verdndern. Es deutet
Einiges darauf hin, dass sich Rdume fiir
Zwischennutzungen, Concept Stores
und andere Formate experimenteller
Nutzungen als ein zusitzliches Element
von Zentren etablieren werden und In-
nenstddte dadurch als Ort fiir Innovati-
onen und neue Konzepte gestarkt und
attraktiver werden.

Die Erfahrungen aus dem Struktur-
wandel der letzten Jahre zeigen jedoch,
dass der Umstrukturierungsprozess der
Zentren vermutlich eine lingere Zeit in
Anspruch nehmen wird und die Neu-
besetzung von leerstehenden Fldachen
kein Selbstldufer ist. Es ist deshalb an
vielen Stellen davon auszugehen, dass
Handelsnutzungen ersetzt werden und
es teilweise zu einem Niveauverlust
(Trading-Down) kommt.

Letzten Endes hat die CO-
VID-19-Pandemie dazu gefiihrt, dass
die politische Aufmerksamkeit fiir die
Zentrenentwicklung zugenommen hat.
Das wird unter anderem durch die Ein-
richtung eines Beirats Innenstadt beim
Bundesbauministerium, das Forder-
programm der Stddtebauforderung
,Lebendige Zentren“ und das Bundes-
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programm ,Zukunftsfahige Innenstid-
te und Zentren” deutlich, durch das seit
Mitte 2022 mehr als 220 Kommunen
durch das BMWSB gefordert werden
(vgl. BMI 2021a, 2021b). Die Bundes-
lainder haben zusitzlich zahlreiche
Unterstiitzungsprogramme aufgelegt,
die die Attraktivitit der Innenstddte
und Zentren férdern sollen. SchliefSlich
verdeutlichen auch die sogenannten
Corona-Hilfen den hohen Stellenwert,
den die Gesellschaft und die Politik den
Gewerbetreibenden in den Stddten und
Zentren beimisst.

Der aktuelle Strukturwandel bietet
fiir Stddte und Innenstddte auch grofie
Potenziale, die durch Forderprogram-
me unterstiitzt werden konnen. Gerade
die Zeit nach der Pandemie hat gezeigt,
dass Biirgerinnen und Biirger ihre Zen-
tren als Orte der Begegnung wertschét-
zen und dass diese Zentren als Orte des
Konsums, der Geselligkeit, der Kom-
munikation, der Kultur und Bildung
auch in Zukunft eine grofie Bedeutung
besitzen werden. Die Innovationsfihig-
keit des Einzelhandels und der anderen
Gewerbetreibenden hat bereits in der
Vergangenheit immer wieder bewie-
sen, dass Verdnderungen eine Chance
sein konnen. Ein hoher Anteil von in-
habergefiihrtem Gewerbe kann dabei
ein grofles Potenzial sein, aber auch
leistungsstarke Filialisten haben ihre
Berechtigung im innerstddtischen Ein-
zelhandel.
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