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Management Summary

Die Innenstadte Deutschlands befinden sich
in einem tiefgreifenden Wandel, der vor
allem durch den Rickgang des stationaren
Einzelhandels und den Aufstieg des Online-
Handels vorangetrieben wird. Der klassische
Einzelhandel verliert zunehmend an
Bedeutung, wahrend Mixed-Use-Konzepte,
die Handel, Wohnen, Freizeit und Dienst-
leistungen miteinander verknlpfen, die
zukinftige Entwicklung der Innenstadte
pragen. Um diese Veranderung erfolgreich
zu gestalten, missen neue Nutzungs-
konzepte entwickelt und die Zusammen-
arbeit zwischen Kommunen, Investoren,
Einzelhandlern und Projektentwicklern
gestarkt werden.

Die Transformation erfordert eine fundierte,
datenbasierte Standortanalyse, um
nachhaltige und zukunftsfahige Konzepte zu
entwickeln. Gleichzeitig mUssen innovative
Flachenvermarktungsstrategien und
angepasste Nutzungskonzepte geschaffen
werden, die auf die dynamische Nachfrage
reagieren und leere Flachen sinnvoll
umnutzen. Besonders im Hinblick auf die
Polarisierung der Mietpreise ist es wichtig,

die besten Lagen zu starken und gleichzeitig
neue Ansatze flr weniger gefragte Standorte
zu entwickeln. Ein zentraler Erfolgsfaktor ist
die gezielte Unterstltzung von
Einzelhandlern, insbesondere kleinen und
mittelstandischen Unternehmen, die sich an
die veranderten Marktbedingungen
anpassen mussen. Dies umfasst digitale
Verkaufsstrategien, die Optimierung der
Flachennutzung sowie die Entwicklung
neuer Service- und Erlebnisformate.

Zusatzlich werden MalRnahmen zur
Kundenbindung, etwa durch digitale
Loyalitatsprogramme oder regionale
Kooperationen, immer wichtiger. Die
Forderung von Plattformlosungen wie Click
& Collect-Systemen, City-Apps oder lokalen
Lieferdiensten bietet Potenziale, den
stationaren Handel mit modernen digitalen
Services zu verbinden. Mixed-Use-Konzepte
sind dabei kein kurzfristiger Trend, sondern
ein langfristiges Modell fir resiliente
Innenstadte, die den Wandel aktiv gestalten
und den urbanen Raum zukunftsfahig
machen.
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Die Krise der Innenstadte

Die Innenstadte in Deutschland stehen vor
tiefgreifenden Veranderungen. Galt der
stationare Einzelhandel als Garant fur
lebendige Innenstadte, so hat sich dieser
Status quo in den letzten Jahren
grundlegend gewandelt. Verwaiste
FulRgangerzonen, zunehmende Leerstande
und sinkende Besucherfrequenzen sind vor
allem in Klein- und Mittelstadten sowie in
den Randlagen der Metropolen sichtbare
Symptome eines Strukturwandels, der weit
Uber den Handel hinausgeht.

Ein wesentlicher Treiber ist der wachsende
Online-Handel, der in einzelnen Branchen
mittlerweile bis zu 40 % des
Einzelhandelsumsatzes ausmacht (HDE,
2023). Diese Entwicklung flhrt zu
ricklaufigen Umsatzen im stationaren
Handel, einer sinkenden Zahl an
Verkaufsstellen und damit zu einem
deutlichen Riickgang der Besucherfrequenz
in den Innenstadten.

Besonders betroffen sind Warenhauser, die
Uber Jahrzehnte als zentrale Anziehungs-

punkte fungierten. Ihre SchlieRung
hinterldsst nicht nur Leerstande, sondern
wirkt sich auch negativ auf die Attraktivitat
angrenzender Handelslagen aus — mit der
Folge einer sich selbst verstarkenden
Abwartsspirale.

Parallel dazu verandert sich das
Konsumverhalten grundlegend. Wahrend
Einkaufen weiterhin ein zentraler
Besuchsanlass ist, gewinnen
Erlebnisorientierung, Gastronomie und
soziale Interaktionen an Bedeutung flr den
Innenstadtbesuch.

Gleichzeitig steigen die Erwartungen an
Bequemlichkeit — von flexiblen
Omnichannel-Angeboten bis hin zu
reibungslosen Logistiklosungen, wie Same-
Day-Delivery und Click & Collect. Zudem ist
eine zunehmende Polarisierung zwischen
Discount- und Luxussegmenten zu
beobachten, wobei die Verbraucher flexibel
zwischen preisbewusstem Einkauf und
gezielten Premiumausgaben wechseln (HDE,
2023).
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Veranderte Flachennutzung und

Mietpreisdynamik

Die genannten Entwicklungen haben
massive Auswirkungen auf die Nutzung
und Gestaltung innerstadtischer
Flachen. Klassische Handelsflachen
werden zunehmend reduziert, da
Handelsunternehmen ihre Filialnetze
konsolidieren und Flachen effizienter
gestalten.

Dadurch verkirzen sich Handelslagen
sowohl in der Horizontalen als auch in
der Vertikalen — eine Entwicklung, die
sich in der Mietpreisentwicklung
widerspiegelt: Wahrend 1a-Lagen in
den Top-Stadten ein stabiles Mietniveau
aufweisen, sind in B- und C-Lagen sowie
in kleineren Stadten deutliche
Mietpreisrickgange zu verzeichnen.

Der Strukturwandel der Innenstadte
stellt fir Klein- und Mittelstadte (KMSt)
eine besondere Herausforderung dar, da
es ihnen haufig an alternativen

Nutzungen, Steuerungskapazitaten und
Investitionskraft mangelt.

Aufgrund der geringeren Marktgrolie
und Kaufkraftdichte sind sie fir groRRe
Filialisten und Projektentwickler
weniger attraktiv. Das Fehlen
innovativer Betreiberkonzepte verstarkt
zudem die Gefahr einer Abwartsspirale.

Diese Veranderungen erfordern ein
Umdenken in der Innenstadt-
entwicklung. Wo friher mono-
strukturelle Handelslagen dominierten,
mussen heute Mixed-Use-Konzepte in
den Fokus ricken: Die Kombination von
Handel, Wohnen, Arbeiten, Freizeit und
weiteren Nutzungen in einem
integrierten stadtebaulichen Ansatz
schafft Synergien und tragt langfristig
zur Belebung der Innenstadte bei.
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Digitalisierung als Kernelement

der Transformation

Die fortschreitende Digitalisierung erdffnet
erhebliche Chancen fiir die nachhaltige
Entwicklung und Attraktivitatssteigerung
von Innenstadten. Im Kontext urbaner
Transformationen kann die ,,Smart City”
durch die Integration digitaler
Infrastrukturen und datenbasierter Systeme
sowohl Verwaltungsprozesse effizienter
gestalten als auch neue, vernetzte
Einkaufserlebnisse schaffen — mit dem Ziel,
lebenswerte und zukunftsfahige Stadte zu
fordern. Digitale Losungen wie intelligente
Verkehrssteuerung, Frequenzmessungen,
Parkleitsysteme oder City-Apps leisten einen
wichtigen Beitrag, um die
Aufenthaltsqualitat zu verbessern und die
Besucherfrequenz gezielt zu steigern. Sie
ermoglichen eine passgenaue Steuerung
urbaner Ablaufe und schaffen Mehrwert fur
Nutzerinnen und Nutzer. Verbraucherinnen
und Verbraucher erwarten heute nahtlose
digitale Services — etwa aktuelle
Informationen zur Warenverflgbarkeit,
mobile Bezahloptionen oder flexible

Abholmoglichkeiten. Idealerweise werden
diese Funktionen geblndelt in einer
zentralen Innenstadt-App, die Handel,
Gastronomie, Events und stadtische
Angebote intelligent vernetzt. Fir die
erfolgreiche Umsetzung solcher Angebote
braucht es enge, sektoribergreifende
Kooperationen — zwischen Stadtverwaltung,
Einzelhandel, Technologieanbietern und
Betreibern digitaler Plattformen. Der
kontinuierliche Ausbau digitaler
Infrastruktur — etwa flachendeckendes
WLAN oder smarte Sensorik — bildet hierfir
die technische Grundlage.

Die Digitalisierung ist kein Selbstzweck,
sondern ein strategischer Hebel fir die
resiliente Weiterentwicklung der Innenstadt.
Sie schafft die Basis fur neue
Nutzungsformate, starkt die
Wettbewerbsfahigkeit des stationaren
Handels und eroffnet innovative Spielraume
fir eine zukunftsgerichtete, blrgernahe
Stadtgestaltung.
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Aktuelle Herausforderungen fiir Innenstadte

Die Innenstadte stehen vor einem
tiefgreifenden Wandel, der tGber den
Einzelhandel hinausgeht. Neue
Arbeitsformen, die Rickkehr des
Wohnens in zentrale Lagen, die
Klimaanpassung sowie ein verandertes
Mobilitatsverhalten verandern die
Anforderungen an urbane Raume
grundlegend.

Das vermehrte Arbeiten im
Homeoffice verringert den Bedarf an
klassischen Buroflachen. Unternehmen
setzen auf flexible, flacheneffiziente
Losungen und zentrale Lagen
gewinnen an Bedeutung. Gleichzeitig
gewinnt die Innenstadt als Wohnort an
Bedeutung. Damit entsteht der Bedarf
nach gemischt genutzten Quartieren,
die Wohnen, Arbeiten, Nahversorgung
und Freizeitangebote vereinen. Der
Klimawandel verstarkt den

Handlungsdruck. Mallnahmen wie
Begriinung, Entsiegelung und
Frischluftachsen sind notwendig, um
Hitzebelastung zu mindern und die
Aufenthaltsqualitat zu sichern. Die
Mobilitat stellt eine planerische
Herausforderung dar: Zentrale
Erreichbarkeit muss mit hoher
Aufenthaltsqualitat in Einklang
gebracht werden. Zukunftsfahige
Innenstadte brauchen integrierte und
nachhaltige Mobilitatskonzepte
jenseits autozentrierter Strukturen.

Nicht zuletzt wandelt sich das
innerstadtische Handelsgeflige: Der
Rickgang inhabergefihrter Laden und
die zunehmende Dominanz von
Onlinehandel und Filialisten fihren zu
einem Verlust an Vielfalt und lokalem
Charakter — zentrale Qualitaten, die es
far lebendige Innenstadte zu erhalten

gilt.
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Drohende Funktionsverluste der Innenstadt

Homeoffice verandert
Arbeitsstandorte. Birostandorte
gehen in Richtung hdhere
Flacheneffizienz

Innenstadt als Wohnort.
Wohnstandort erfordert
einen Wandel zum Quartier
Lnnenstadt*

Klimaanpassung und
Aufenthaltsqualitat:
Klimawandel macht
Innenstadte zu
Hitzeinseln

Raum und Mobilitat:
Gratwanderung zwischen
zentraler Erreichbarkeit und
Aufenthaltsqualitat

&

Rickgang des inhabergefihrten
sowie des stationaren

Einzelhandels. Onlinehandel
und Filialisten verandern das
innerstadtische Angebot
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Oiline-Handel als Treiber des Wandels

Die Innenstadte befinden sich in
einem tiefgreifenden Wandel, der
durch veranderte Handelsstrukturen
und Konsumgewohnheiten gepragt ist.

Entwicklung des Online-Anteils im Handel und ausgewahlten Branchen

60%
Der stationare Einzelhandel, lange das

wirtschaftliche Rickgrat urbaner
Zentren, verliert zunehmend an
Bedeutung.

50%

40%
Wesentlicher Treiber ist der Online-

Handel, der inzwischen rund 13 % des
gesamten Einzelhandelsumsatzes
ausmacht —in manchen Branchen

30%

BBE

sogar bis zu 40 % (HDE, 2023). 20% /\

Dies fuhrt zu Umsatzrickgangen, —_
or. . . 10%
FilialschlieBungen und sinkenden

Besucherfrequenzen, die das gesamte

Innenstadtgeflige verandern. 0%
2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025

Handel gesamt — e FMCG Fashion & Accessoires  emmmmm\Nohnen & Einrichten

Quelle: HDE Online-Monitor, 2024; netto: ohne Umsatzsteuer
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Bedeutungsverlust des

stationdaren Handels

Der Vormarsch des E-Commerce beeinflusst
nahezu alle Handelssegmente — mit
Ausnahme von Wachstumsbranchen wie
Lebensmitteln, Luxusgltern und
Erlebnisformaten. Viele Einzelhandler
reagieren mit Flachenkonsolidierungen und
effizienteren Nutzungskonzepten. Anstelle
von Expansion stehen zunehmend die
Reduzierung von Verkaufsflachen, die
SchlieBung unrentabler Filialen und die
Integration digitaler Vertriebskanale im
Mittelpunkt. Die Filiale wird dabei neu
gedacht — nicht mehr nur als Ort des
Verkaufs, sondern als Teil einer vernetzten
Omnichannel-Strategie.

Zwei weitere Trends gewinnen an
Bedeutung: das Showrooming-Konzept, bei
dem Filialen als Erlebnisraume dienen, in
denen Kunden Produkte testen und oft
digital kaufen, sowie die Zunahme von
Markenstores in 1a-Lagen durch Hersteller
wie Lego, Dyson oder Frosch, die ihre
Markenwelt erlebbar machen und den

direkten Kundenkontakt starken. Dieser
Wandel verandert die stadtische
Handelslandschaft: Wo friher grol3flachige
Handelslagen dominierten, entstehen heute
fragmentierte Strukturen — horizontal wie
vertikal. Die wirtschaftlichen Folgen zeigen
sich unter anderem in steigenden
Leerstanden. Wahrend hochfrequentierte
la-Lagen in Metropolen stabil nachgefragt
bleiben, geraten Nebenlagen sowie Klein-
und Mittelstadte zunehmend unter Druck.
Besonders betroffen sind groRflachige
Formate wie Warenhauser.

Deren SchlieRung reduziert
Besucherstrome, senkt Umsatze
angrenzender Geschafte und fihrt zu
weiteren Geschaftsaufgaben — was die
Innenstadt als Handelsstandort schwacht.
Dies zeigt sich exemplarisch an den
SchlieBungen der Galeria-, Kaufhof- und
Karstadt-Standorte, deren Flachen oft
jahrelang ungenutzt bleiben und die
stadtebauliche Entwicklung behindern.
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Neue Handelsstrategien als
Reaktion auf den Wandel

Um wettbewerbsfahig zu bleiben,
setzen Handler zunehmend auf
innovative Konzepte, die den
Anforderungen des modernen
Konsums gerecht werden.
Omnichannel-Strategien
verbinden nahtlos Online- und
Offline-Angebote, sodass Kunden
jederzeit und auf verschiedenen
Kanalen einkaufen kénnen.
Showrooming- und Erlebnisfor-
mate verlagern den Fokus im
stationaren Handel zunehmend
auf Marken- und Erlebniswelten,
um ein intensiveres und
emotionaleres Einkaufserlebnis
ZuU bieten.

Zudem optimieren digitale
Services wie Self-Checkout-
Systeme, Kl-gestutzte Beratung
und smarte Warenlager die
Flachennutzung und schaffen
gleichzeitig effizientere Prozesse.
Diese Technologien ermoglichen

es, den Einkauf noch flexibler und
personalisierter zu gestalten.
Erganzend bieten viele Handler
mittlerweile Click & Collect,
Same-Day-Delivery und Abhol-
stationen an, um den gestiege-
nen Convenience-Anspriichen
der Kunden gerecht zu werden.

Diese Entwicklungen zeigen klar,
dass sich der stationare Handel
nicht auflost, sondern neu
definiert und in ein innovatives,
serviceorientiertes Format
Uberflhrt wird. Reine Handels-
lagen verlieren jedoch zuneh-
mend an Bedeutung. Mixed-Use-
Konzepte sind gefragt, die Han-
del, Gastronomie, Dienst-
leistungen und Freizeitangebote
intelligent kombinieren. So kann
die Attraktivitat der Innenstadte
langfristig gesichert und ihr
multifunktionaler Nutzen gestarkt
werden.

. Zukunft Innenstadt - Wie der Strukturwandel den urbanen Raum neu definiert
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Erlebnis, soziale Interaktion und Convenience

Neben den strukturellen Veranderung-
en im Einzelhandel pragt auch das
veranderte Konsumverhalten die
Innenstadte. War der stationare
Handel friher Hauptanlass flr einen
Besuch, zahlen heute Erlebnis-
orientierung, soziale Interaktion und
Convenience ebenso zu den
entscheidenden Faktoren.

Dieser Wandel ist nicht nur eine Folge
der Digitalisierung, sondern spiegelt
auch neue Lebensstile sowie
gestiegene Erwartungen an Komfort,
Qualitat und Service wider.
Innenstadtbesucher kommen langst
nicht mehr nur zum Einkaufen,
sondern suchen ein ganzheitliches
Erlebnis mit Aufenthaltsqualitat. Der
reine Warenkauf erfolgt zunehmend
online —die Innenstadt muss daher
deutlich mehr bieten als ein
klassisches Handelsangebot.

Studien belegen: Gastronomie,
Freizeitangebote und Veranstaltungen
entwickeln sich zunehmend zu
zentralen Besuchsanreizen (EHI Retail
Institute, 2023). Besonders fir jingere
Generationen sind kulinarische Er-
lebnisse, Kulturformate und temporare
Shopping-Konzepte von grofler
Bedeutung. Auch die Eventisierung des
Handels nimmt zu: Degustationen,
Pop-up-Stores, Influencer-Formate
oder exklusive Aktionen schaffen
|dentifikation, fordern die Kunden-
bindung und verleihen der Innenstadt
ein unverwechselbares Profil. Um
attraktiv zu bleiben, muss sie sich vom
reinen Handelsstandort zu einem
multifunktionalen Erlebnisraum
weiterentwickeln — mit hoher
Aufenthaltsqualitat, kuratierter
Angebotsvielfalt und emotionalem
Mehrwert.

. Zukunft Innenstadt - Wie der Strukturwandel den urbanen Raum neu definiert
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Wachsende Kluft zwischen Anschaffungs- und

Sparneigung
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Quelle: HDE Online-Monitor, 2024

2020 2021 2022
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2023 2024

Sparneigung
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Convenience:

BBE

Bequemlichkeit als Erfolgsfaktor

Parallel zur Erlebnisorientierung steigt der
Anspruch an reibungslose und effiziente
Einkaufsprozesse. Kunden erwarten
zunehmend schnelle Bestellmoglichkeiten,
flexible Abholoptionen sowie eine
optimierte Innenstadtmobilitat. Auch die
Orientierung vor Ort — etwa durch digitale
Wegweiser, Parkleitsysteme oder
Echtzeitinformationen zur
Produktverfligbarkeit in Geschaften —
gewinnt an Bedeutung. Beschleunigt wird
diese Entwicklung durch den Online-Handel,
der mit Same Day Delivery, Click & Collect
und automatisierten Verkaufsformaten neue
Malstabe setzt.

Um diesen Wandel aktiv mitzugestalten,
investieren Stadte und Handler in digitale
Informationssysteme, verlangerte
Offnungszeiten sowie intelligente
Mobilitatslosungen — etwa Sharing-
Angebote, multimodale Verkehrsknoten
oder App-basierte Services —, die den
Zugang zur Innenstadt erleichtern.

Steigende Convenience-Anspriche betreffen
dabei nicht nur den Handel, sondern
zunehmend auch die Stadtplanung. Stadte
stehen vor der Herausforderung, funktionale
Effizienz mit Aufenthaltsqualitat zu
verbinden. Dazu gehoren unter anderem
klare Wegeleitsysteme, intuitive digitale
Anwendungen, ergonomisch gestaltete
Aufenthaltsbereiche sowie eine nahtlose
Anbindung an offentliche und alternative
Verkehrsmittel. Nur wenn der Zugang zur
Innenstadt einfach, schnell und angenehm
ist, bleibt sie flir eine breite Nutzergruppe
attraktiv—auch im Wettbewerb mit dem
digitalen Raum. Insbesondere dltere
Menschen, Familien mit Kindern oder
mobilitatseingeschrankte Personen
profitieren von kurzen Wegen,
barrierefreien Zugangen und smarten
Services. Nur wenn der Innenstadtauf-
enthalt nicht nur attraktiv, sondern auch
praktisch und komfortabel ist, kann die
Innenstadt im Alltag bestehen —als
lebendiger, vielfaltiger und inklusiver Ort.
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Hybride Konsumenten:
Preis- und qualitatsbewusst

Ein zentraler Trend ist die
zunehmende Polarisierung des
Konsumverhaltens. Der moderne
Konsument bewegt sich flexibel
zwischen Discount und Luxus —
ein sogenanntes , hybrides Kauf-
verhalten” (HDE, 2023). Wahrend
bei Alltagsprodukten wie
Lebensmitteln oder Mode-Basics
der Preis zahlt, sind viele bereit,
fUr besondere Erlebnisse,
exklusive Marken oder
Nachhaltigkeit mehr zu zahlen.

Diese Entwicklung zeigt sich in:

= dem Boom von Discountern
und Premium-Marken:
Discounter werten ihr
Sortiment auf, wahrend
Luxusmarken neue
Zielgruppen ansprechen.

= der wachsenden Bedeutung
von Nachhaltigkeit: Flr
regionale, faire oder
umweltfreundliche Produkte

wird gezielt mehr
ausgegeben.

= der zunehmenden
Individualisierung:
Malgeschneiderte Angebote
und personalisierte Produkte
gewinnen an Bedeutung.

= der steigenden
Emotionalisierung: Marken
schaffen durch Erlebnisse
und Storytelling starkere
Kundenbindung.

Der Handel muss darauf mit
flexiblen Konzepten reagieren,
die Preisbewusstsein,
Werteorientierung und Erlebnis
intelligent verbinden.

17



Zwischenfazit: Die neue
Rolle der Innenstadt

FUr Innenstadte bedeutet dies,
dass eine klare Positionierung
entscheidend wird. Erfolgreiche
Konzepte bedienen entweder den
Preisfokus — etwa durch stark
rabattierte Outlets oder Dis-
counter-Cluster — oder das
Premium-Segment mit hochwer-
tigen Erlebniswelten, Flagship-
Stores und markenstarken
Gastronomiekonzepten. Der
klassische Mittelstand mit aus-
tauschbarem Sortiment und
unklarer Profilierung gerat hin-
gegen zunehmend unter Druck.

Das veranderte Konsumverhalten
hat tiefgreifende Auswirkungen
auf die Innenstadtentwicklung.
Der Einzelhandel allein kann die
Innenstadt nicht mehr tragen —
stattdessen missen Erlebnis-
qualitat, Aufenthaltskomfort,
digitale Services und ein klares

Standortprofil starker in den
Mittelpunkt rtcken.

Erfolgsfaktoren sind unter
anderem eine hohe Nutzungs-
dichte, eine gute Erreichbarkeit
sowie kuratierte Angebote, die
Besucher emotional und
funktional ansprechen.

Smarte Mixed-Use-Konzepte, die
Wohnen, Arbeiten, Einkaufen,
Gastronomie und Freizeit
intelligent verbinden, werden
entscheidend sein, um Synergien
zu schaffen, Nutzungsfrequenzen
zu erhohen und die Innenstadt
langfristig attraktiv zu halten. Die
Innenstadt der Zukunft wird nicht
nur ein Ort des Einkaufens,
sondern ein multifunktionales
Zentrum urbaner Lebensqualitat
— offen, lebendig, nutzerzentriert
und wandlungsfahig.

. Zukunft Innenstadt - Wie der Strukturwandel den urbanen Raum neu definiert







BBE
Entwicklung der Spitzenrenditen

Die Polarisierung des Einzelhandels —
sowohl im Hinblick auf Branchen als
auch auf prosperierende und
schrumpfende Standorte — wurde

lange vom glnstigen Zinsumfeld . \

Uberlagert und machte sich erst durch \

zwei externe Schocks in Form der -

Corona-Pandemie und dem \
merklichen Anstieg der Zinsen 5 L —

bemerkbar. Die zuvor sinkenden
Renditen, die im Umkehrschluss fur
stark steigende Kaufpreise stehen,

haben in den letzten Jahren wieder
angezogen. Auffallig ist, dass

Entwicklung der Spitzenrenditen flir ausgewahlte Handelsimmobilienformate (2009-2024)

Spitzenrenditen (%)
D

Investoren heute sehr gezielt und 2

spezialisiert und kaum mehr

branchenUbergreifend tatig sind. Daflr 1

sind die Herausforderungen in den

einzelnen Branchen und Betriebsarten 0 | | | | | | | | | | | | | | | |

. 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024
zu divers.

Geschaftshaus Shopping-Center Fachmarktzentrum

Nahversorgung

Quelle: ZIA Frihjahrsgutachten 2025

. Zukunft Innenstadt - Wie der Strukturwandel den urbanen Raum neu definiert 20



Mietpreispolarisierung:
Gewinner und Verlierer

Die Nachfrage nach Handelsflachen konzentriert sich
zunehmend auf die attraktivsten Standorte. Wahrend 1a-
Lagen in Metropolen gefragt bleiben, geraten
Nebenlagen sowie kleinere und mittlere Stadte unter
Druck.

Dies fuhrt zu einer Zonierung der Handelslandschaft:

= Horizontale Veranderung: Einkaufsstralden werden
kirzer, Randlagen verlieren an Bedeutung und
verzeichnen zunehmend Leerstande.

= \Vertikale Veranderung: Verkaufsflachen in oberen
Etagen werden kaum noch als Handelsflachen
nachgefragt und zunehmend fir alternative
Nutzungen wie Buros oder Wohnen umgewandelt.

Die fortschreitende Technologisierung des Handels
verstarkt diesen Wandel zusatzlich. Handler setzen auf
digitale Losungen, um Verkaufsflachen effizienter zu
nutzen, etwa durch kleinere Stores mit optimierter
Logistik oder Showroom-Konzepte, bei denen Produkte
vor Ort erlebt, aber online bestellt werden.
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Rolle der Kommunen

und Investoren

Die Transformation der
innerstadtischen Immobilien-
markte erfordert ein zielgerich-
tetes und koordiniertes Handeln
von Kommunen, Immobilien-
eigentimern und Investoren. Ein
zentraler Hebel ist die Anpassung
von Bebauungspldanen, um starre
Handelsnutzungen aufzubrechen
und flexiblere Umwidmungs-
moglichkeiten — fir Wohnen,
Kultur oder soziale Infrastruktur —
zu schaffen. Nur so lassen sich
neue Nutzungsideen schnell und
rechtssicher umsetzen.

Gleichzeitig missen Mixed-Use-
Projekte gezielt gefordert
werden, etwa durch finanzielle
Anreize, erleichterte Genehmi-
gungsverfahren oder gezielte
Standortentwicklung. Es gilt,
Investitionen in multifunktionale
Konzepte aktiv zu stimulieren, die
unterschiedliche Bedurfnisse —in
einem Quartier vereinen.

Dies erfordert eine enge, frih-
zeitige und transparente Zusam-
menarbeit zwischen privaten und
offentlichen Akteuren, mit
Projektentwicklern und
Stadtplanungsamtern, um
tragfahige Losungen zu erarbei-
ten, die wirtschaftliche, soziale
und 6kologische Aspekte
gleichermalen bericksichtigen.

DarUber hinaus spielt die
Aufwertung des Stadtbildes eine
entscheidende Rolle. Durch
verbesserte Aufenthaltsqualitat,
gezielte Begrinung, attraktive
Erdgeschosszonen und nach-
haltige Mobilitatskonzepte — wie
autofreie Zonen, Fahrradinfra-
struktur oder geteilte Logistik-
flachen —und so die Innenstadte
dauerhaft belebt und wettbe-
werbsfahig gehalten werden.
Eine hochwertige Gestaltung des
offentlichen Raums wird damit

zum zentralen Standortfaktor.
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Zwischenfazit: Neue Konzepte
fiir resiliente Innenstadte

Der Immobilienmarkt in
Innenstadten steht vor einem
Paradigmenwechsel. Der
klassische Einzelhandel verliert
an Bedeutung und Flache,
wahrend Mixed-Use-Konzepte
und alternative Nutzungen die
Zukunft pragen. Entscheidend ist,
wie schnell Akteure auf diesen
Wandel reagieren.

Erfolgsfaktoren fiir die Zukunft:

=  Strategische
Standortentwicklung:
Konzentration auf die besten
Lagen und Ausbau
alternativer
Nutzungskonzepte.

=  Forderung von Mixed-Use-
Losungen: Multifunktionale
Quartiere als Modell fir
resiliente Innenstadte.

Proaktives
Leerstandsmanagement:
Zwischennutzungen, Pop-ups
und innovative Konzepte zur
Belebung von Flachen.

Flexibilitat in der
Stadtplanung: Anpassbare
Nutzungskonzepte fir
zukUnftige Veranderungen.

Die Innenstadte der Zukunft
werden keine reinen
Einkaufsorte mehr sein,
sondern sich zu hybriden
urbanen Raumen entwickeln,
in denen Handel, Wohnen,
Freizeit und Arbeiten
intelligent miteinander
verknUpft werden.
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Bedeutung datenbasierter Standortanalysen

Die Transformation der Innenstadte
erfordert eine fundierte Entschei-
dungsgrundlage. Eine datenbasierte
Standort- und Lagenanalyse ist
entscheidend flr eine erfolgreiche
strategische Neuausrichtung.

Um nachhaltige Nutzungskonzepte zu
entwickeln, muissen die strukturellen
Rahmenbedingungen einer
Innenstadt auf Makro-, Meso- und
Mikroebene untersucht werden —
also vom regionalen Einzugsgebiet
Uber Quartierszuschnitte bis hin zur
konkreten Erdgeschossnutzung.

Handelslagen, Kundenstrome und
Nutzungsschwerpunkte unterliegen
einem dynamischen Wandel.
Traditionelle Planungsansatze, die auf
vergangenen Entwicklungen basieren,
greifen daher zunehmend zu kurz.

Eine zeitgemalle Standortentwicklung
erfordert aktuelle Marktdaten,
Bewegungsanalysen sowie
soziobkonomische und
demografische Indikatoren.

Wichtige Kennzahlen sind unter
anderem Kundenfrequenzen,
Einzelhandelsumsatze, Leerstande,
Mietpreisentwicklungen sowie
Bevolkerungs- und Kaufkrafttrends.

Erganzend gewinnen qualitative
Faktoren — wie Aufenthaltsdauer,
Zufriedenheit oder Sicherheitsgefihl
—an Bedeutung. Sie ermdglichen eine
prazise Standortbewertung und die
|dentifikation tragfahiger,
zukunftsgerichteter
Entwicklungsperspektiven.
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Quelle: BBE Handelsberatung
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Untersuchungsebenen der Standortanalyse

Eine professionelle Standortbewertung erfolgt auf drei Ebenen:

1. Makroanalyse

= Bewertung der Stadt als Wirtschafts-,
Handels- und Lebensstandort

= Einzugsgebiet, Kaufkraftniveau und
Bevolkerungsentwicklung

=  Wettbewerbsanalyse (d.h. Einfluss
angrenzender Stadte und Online-Handel)

Die Makroanalyse liefert die strategische
Einordnung des Standorts im regionalen
Wettbewerb und zeigt auf, ob die Stadt als
Handelsplatz langfristig tragfahig und attraktiv
positioniert ist.

2. Mesoanalyse

= Funktionale Einordnung der Innenstadt
innerhalb des Stadtgebiets

= Entwicklung der Besucherfrequenz und
Verweildauer

= Lageveranderungen wichtiger Branchen-
cluster (z. B. Gastro, Fashion, Freizeit)

Die Mesoanalyse identifiziert strukturelle
Starken und Schwachen im Stadtkern, hilft bei
der Priorisierung von Entwicklungsraumen und
bildet die Grundlage flir passgenaue
Nutzungskonzepte.

BBE

3. Mikroanalyse

=  Mietpreis- und Frequenzentwicklungen auf
Stralenebene

= | eerstandrisiken und Potenziale fur
Umnutzungen

= |dentifikation von SchlUsselimmobilien mit
Transformationspotenzial

Die Mikroanalyse ermdglicht eine prazise
Bewertung einzelner Lagen und Objekte und
identifiziert Immobilien mit besonderer
Hebelwirkung fir die Gesamtentwicklung.

Die Kombination dieser Analysemethoden ermdoglicht eine prazise Standortbewertung und bildet die Grundlage fur zukunftsfahige

Nutzungskonzepte.

. Zukunft Innenstadt - Wie der Strukturwandel den urbanen Raum neu definiert
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Mixed-Use-Konzepte als
Zukunftsmodell

Durch die Reduktion von = Biros und Co-Working: Nicht
Handelsflachen entstehen neue mehr bendtigte Handelsflachen
Nutzungsperspektiven fir zentrale werden zu Arbeitsraumen
Lagen. Mixed-Use-Konzepte umgenutzt —insbesondere in
gewinnen dabei zunehmend an Lagen mit guter Anbindung und
Bedeutung. Sie kombinieren infrastruktureller Ausstattung.
unterschiedliche Funktionen
innerhalb eines Gebdudes oder = Temporare Nutzungen: Pop-up-
Quartiers und erméglichen eine Stores, Wochenmarkte,
flexiblere, resiliente Ausstellungen oder flexible
Stadtentwicklung. Flachen fur Start-ups schaffen
neue Impulse, ermoglichen
Typische Konzepte umfassen: niedrigschwellige Erprobung und

wirken belebend auf das Quartier.
=  Wohnen und Handel:

Einzelhandelsflachen in den Diese Modelle tragen zu einer
unteren Etagen werden mit nachhaltigen Innenstadtentwicklung
Wohnnutzungen in oberen bei, da sie Uber den gesamten
Geschossen kombiniert Tagesverlauf Frequenzen generieren.
Wahrend Einzelhandel meist auf

= Gastronomie und Freizeit: Kernzeiten begrenzt ist, sorgen
Integration von Restaurants, Wohnen und Freizeitangebote fir
Fitnessstudios oder eine gleichmaRige Belebung bis in die
Kulturangeboten. Abendstunden

& B e 28
Quelle: Das Gerber: -.-_-‘.1 ] ,‘ ) i 4

i

”



Kernprinzipien erfolgreicher
Mixed-Use-Konzepte

Mixed-Use-Konzepte missen
funktionale Synergien schaffen
und langfristig tragfahig sein.
Vertikal bedeutet dies eine
abgestufte Nutzung mit
Handelsflachen in den unteren
Etagen, Blro- und
Kulturangeboten in den mittleren
Ebenen sowie Wohnen oder
Hotellerie in den oberen Etagen —
idealerweise erganzt durch
flexible Flachen, die sich an
veranderte Nutzungsbedarfe
anpassen lassen.

Horizontal erfordert es eine
durchdachte Mischung aus
Handel, Gastronomie, Freizeit
und Wohnen in einem
Stadtquartier, erganzt durch
Grin- und Aufenthaltsflachen,
Spiel- und Erholungszonen sowie
soziale Infrastruktur wie Kitas
oder medizinische Angebote.

Wesentlich ist, dass sich die
unterschiedlichen Nutzungen
gegenseitig starken, Frequenzen
stabilisieren und Uber den Tag
hinweg fir Lebendigkeit sorgen.

Zudem mussen Mobilitats- und
Nachhaltigkeitsaspekte
konsequent mitgedacht werden —
etwa durch eine Forderung des
FulR- und Radverkehrs, multi-
modale Mobilitatsangebote,
Sharing-Konzepte, klima-
angepasste AulRenrdaume oder
energieeffiziente Bauweisen.
Auch digitale Infrastruktur und
eine hohe Aufenthaltsqualitat im
offentlichen Raum sind zentrale
Erfolgsfaktoren fir die Akzeptanz
und Resilienz solcher Konzepte.

. Zukunft Innenstadt - Wie der Strukturwandel den urbanen Raum neu definiert
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Erfolgreiche Praxisbeispiele
fur Mixed-Use-Konzepte

Verschiedene Stadte und
Projektentwickler haben bereits
erfolgreiche Mixed-Use-
Strategien umgesetzt. Einige
Beispiele verdeutlichen die
Potenziale:

,K6-Bogen I1” in DUsseldorf: Eine
Kombination aus Einzelhandel,
BUros, Gastronomie und
offentlichem Grinraum, die die
Attraktivitat des Standorts erhoht
hat.

,Westfield Hamburg-
Uberseequartier: Ein
Stadtquartier mit einer Mischung
aus Wohnen, Einzelhandel,
Freizeit und Hotellerie, das ein
durchgangiges Besuchererlebnis
schafft.

,Schwabinger Tor” in Minchen:
Eine urbane Mischnutzung aus
Handel, Blros, Wohnen und
Kultur, die einen lebendigen
Quartierscharakter erzeugt.

,Das Gerber Stuttgart”: Ein
urbanes Stadtquartier
mitverschiedenen Nutzungen wie
Einzelhandel, Gastronomie,
Wohnen, Hotel, Kita, Arzten und
Blros, das moderne Architektur
mit vielfaltiger Nutzung verbindet
und als belebter
Anziehungspunkt im Herzen der
Stuttgarter Innenstadt fungiert.

Diese Beispiele zeigen, dass
Mixed-Use-Konzepte nicht nur
Leerstande vermeiden, sondern
auch zu einer nachhaltigen
wirtschaftlichen Nutzung der
Innenstadt beitragen.
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Herausforderungen der

Umsetzung

Trotz ihrer Vorteile erfordern
Mixed-Use-Konzepte eine enge
und abgestimmte
Zusammenarbeit zwischen
Kommunen, Projektentwicklern
und Immobilieneigentimern.
Regulatorische Hirden — etwa
starre Bebauungsplane, komplexe
Genehmigungsverfahren oder
Nutzungskonflikte — kénnen die
Umsetzung deutlich erschweren
und Projekte erheblich verzogern.

Auch die wirtschaftliche
Tragfahigkeit stellt eine zentrale
Herausforderung dar:
Umnutzungen sind
investitionsintensiv, mit Risiken
behaftet und erfordern eine
langfristige Perspektive bei
Planung, Finanzierung und
Betrieb. Hinzu kommt die
Notwendigkeit, eine Vielzahl
unterschiedlicher Interessen in

Einklang zu bringen —von
Einzelhandlern Uber
Anwohnende und Nutzergruppen
bis hin zu Investoren,
Eigentimern und stadtischen
Akteuren. Dabei gilt es,
funktionale Anforderungen,
wirtschaftliche Zielsetzungen und
soziale Belange miteinander zu
verbinden.

Flr eine erfolgreiche
Implementierung braucht es
daher flexible rechtliche
Rahmenbedingungen, geeignete
Forderinstrumente und
tragfahige Partnerschaften. Nur
wenn offentliche und private
Akteure gemeinsam an einem
Strang ziehen und ein
gemeinsames Zielbild verfolgt
wird, kdnnen Mixed-Use-Projekte
langfristig Wirkung entfalten.
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Zwischenfazit: Mixed-Use als
zentrales Element

Die Entwicklung nachhaltiger
Mischnutzungskonzepte ist eine
der zentralen Antworten auf die
Herausforderungen der
Innenstadte. Durch die
intelligente Verkntpfung von
Handel, Wohnen, Freizeit und
Dienstleistungen entstehen
resiliente Stadtstrukturen, die
sich flexibel an veranderte
Marktbedingungen anpassen
konnen.

Damit diese Konzepte erfolgreich
umgesetzt werden kénnen,
bedarf es einer anpassungs-
fahigen Stadtplanung, die
bestehende Regelungen Uber-
denkt und multifunktionale
Nutzungen ermoglicht.

Gleichzeitig missen attraktive
Nutzungsangebote geschaffen
werden, die Uber den klassischen

Einzelhandel hinausgehen und
zur Frequenzsicherung beitragen.

Eine langfristige Investitions-
strategie ist unabdingbar, um
gemischte Nutzungen
wirtschaftlich tragfahig zu
machen und eine nachhaltige
Entwicklung zu gewahrleisten.
Ebenso wichtig ist eine enge
Zusammenarbeit zwischen
Kommunen, Investoren und
Einzelhandlern, um gemeinsam
tragfahige und nachhaltige
Losungen zu entwickeln.

Mixed-Use-Konzepte sind kein
kurzfristiger Trend, sondern ein
zentrales Element zukunftsfahiger
Innenstadte. Die
Herausforderung besteht darin,
diese Ansatze konsequent
weiterzuentwickeln und
strategisch umzusetzen.

. Zukunft Innenstadt - Wie der Strukturwandel den urbanen Raum neu definiert
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Warum Kooperation

essenziell ist

Die erfolgreiche Transformation der
Innenstadte ist keine Aufgabe, die
von einzelnen Akteuren isoliert
bewaltigt werden kann. Vielmehr
erfordert sie eine enge und
kontinuierliche Zusammenarbeit
zwischen Kommunen,
Immobilieneigentimern, Einzelhand-
lern, Projektentwicklern, Dienst-
leistern und der Zivilgesellschaft.

Nur durch ein gemeinsames
Verstandnis der Herausforderungen
und Chancen kann eine nachhaltige
Entwicklung angestolRen werden —
getragen von gemeinsamen Zielen
und abgestimmtem Handeln. Eine
integrierte Stadtentwicklung, die
wirtschaftliche, soziale, dkologische
und infrastrukturelle Aspekte
gleichermalen bertcksichtigt, ist
entscheidend fur die Zukunfts-
fahigkeit der Innenstadte. Dazu
gehort, klassische Planungs- und
Entscheidungsprozesse zu

Offnen — etwa durch partizipative
Formate, interdisziplindare Netzwerke
und transparente Abstimmungs-
prozesse.

Neue Formen des Dialogs zwischen
offentlicher Hand und Privat-
wirtschaft konnen dabei helfen,
Interessenausgleich herzustellen und
Vertrauen in Transformations-
prozesse zu starken. Die Herausfor-
derungen — von steigenden Leer-
standen Uber die Transformation der
Handelslandschaft bis hin zum Bedarf
an neuen Nutzungskonzepten —sind
vielschichtig und betreffen zahlreiche
Interessenvertreter.

Ohne ein koordiniertes Vorgehen
droht eine Fragmentierung der Stadt-
entwicklung, in der Einzelmalinah-
men ohne strategische Abstimmung
nebeneinander stehen, statt Syner-
gien zu schaffen und vorhandene
Potenziale gemeinsam zu heben.
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Ganzheitliche Innenstadtentwicklung

Eine erfolgreiche Innenstadtentwicklung stitzt sich auf drei wesentliche Saulen:

1. Frihzeitiger Einbindung aller
relevanten Stakeholder

Kommunen und Stadtverwaltungen
(Stadtplanung, Wirtschaftsforderung)

Immobilieneigentimer und Investoren
Einzelhandler und Handelsverbande

Anwohner, Burgerinitiativen und
Kulturakteure

Tourismus- und Gastronomiebranche

2. Entwicklung gemeinsamer Visionen
und Strategien

. Zukunft Innenstadt - Wie der Strukturwandel den urbanen Raum neu definiert

Erstellung von Masterplanen fir die
Innenstadt als langfristige
Orientierungshilfe

Quartiersentwicklungskonzepte, die
verschiedenen Nutzungen und Funktionen
gezielt zusammenfihren

Nutzung von Forderprogrammen, um
finanzielle Anreize fir Transformations-
projekte zu schaffen

BBE

3. Schaffung von Dialog- und
Steuerungsformaten

Einrichtung von Innenstadt- und
Standortgemeinschaften zur Koordination
von Malinahmen

Nutzung von Public-Private-Partnerships
(PPP) zur Umsetzung von Projekten

Aufbau digitaler Beteiligungsplattformen
flr mehr Transparenz und
Blrgerbeteiligung
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Herausforderungen und
Erfolgsfaktoren der Kooperation

Die Zukunftsfahigkeit der Innenstadte hangt
wesentlich davon ab, ob es gelingt, die
Zusammenarbeit der relevanten Akteure zu
starken und integrierte
Entwicklungsstrategien zu etablieren. Ein
nachhaltiger und wirtschaftlich tragfahiger
Umbau der Innenstadte kann nur durch ein
abgestimmtes Vorgehen erreicht werden.

Dazu ist es notwendig, Kooperationsformate
wie City-Management-Organisationen oder
Business Improvement Districts (BID)
strukturell zu verankern, um die
Zusammenarbeit zwischen Kommunen,
Immobilieneigentiimern, Einzelhandlern,
Dienstleistern und weiteren Partnern zu
institutionalisieren. Diese Formate schaffen
Verbindlichkeit, blindeln Ressourcen und
erleichtern die Umsetzung komplexer
Vorhaben.

Ergdanzend braucht es langfristige
Entwicklungsplane mit klar definierten
Zielen, um eine strategische Ausrichtung zu

sichern und konkrete Mallnahmen
systematisch und wirkungsorientiert zu
steuern.

Der Einsatz digitaler Smart-City-Losungen
kann daruber hinaus dazu beitragen,
Prozesse transparenter zu gestalten, die
Akteure besser zu vernetzen und
datenbasierte Entscheidungen zu
ermoglichen —etwa im
Flachenmanagement oder der
Besucherlenkung. Ebenso sind gezielte
finanzielle Anreize und passende
Forderinstrumente erforderlich, um
Investitionen in nachhaltige Immobilien-
und Nutzungskonzepte attraktiv zu machen
und Hemmnisse abzubauen —insbesondere
bei Umnutzungen oder energieeffizienten
Sanierungen.

Die Innenstadt der Zukunft ist kein statisches
Gebilde, sondern ein lebendiges, adaptives
Okosystem, das nur durch enge Kooperation
und strategische Steuerung weiterentwickelt
werden kann.
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[nstrumente fur eine
erfolgreiche Koordination

Erfolgreiche Innenstadte zeichnen zusammenkommen, um

sich durch eine klare Steuerung und integrierte Entwicklungskonzepte

koordinierte Malinahmen aus. zu erarbeiten und

Wichtige Instrumente sind: gemeinschaftlich zu steuern.

=  (City-Management- = Smart-City-Ansatze, die digitale
Organisationen, die als zentrale Losungen flr die Vernetzung von
Koordinationsstelle zwischen Akteuren, die Auswertung von
Stadtverwaltung, Handlern, Standortdaten, das
Immobilienakteuren und Leerstandsmanagement oder
weiteren Stakeholdern agieren nachhaltige Mobilitatskonzepte
und Malinahmen strategisch einsetzen.
blndeln.

Beispielhafte Umsetzungen zeigen

=  Business Improvement Districts unter anderem die Stadt Frankfurt
(BIDs), in denen am Main mit ihrem umfassenden
Immobilieneigentimer und Innenstadt-Entwicklungskonzept,
Gewerbetreibende gemeinsam Leipzig, das durch Kooperations-
Standortmalinahmen finanzieren projekte leerstehende Kaufhauser
und strukturelle Verbesserungen revitalisiert, oder Hamburg, wo BIDs
selbstorganisiert umsetzen. gezielt in Infrastruktur,

Aufenthaltsqualitat und
" Innenstadtbeirdte, in denen Standortmarketing investieren.

Politik, Wirtschaft, Verwaltung
und Zivilgesellschaft regelmaliig
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Neue Konzepte -

neue Akteure

Die Transformation der Innenstadte
erfordert nicht nur neue
Nutzungskonzepte, sondern auch
eine gezielte Flachenvermarktung
sowie eine strategische Unter-
stltzung fur Handler, Betreiber und
neue Nutzungspartner. Der Wandel
von monostrukturierten Handels-
zonen hin zu Mixed-Use-Konzepten
stellt Immobilieneigentimer, Projekt-
entwickler und Handler vor neue
Anforderungen —insbesondere bei
Planung, Finanzierung und Betrieb.

Erfolgreiche Innenstadtentwicklung
bedeutet daher, nicht nur Gber-
zeugende Konzepte zu entwickeln,
sondern auch die richtigen Akteure
fir deren Umsetzung zu gewinnen
und gezielt zu begleiten.

Der Rickgang des klassischen
Einzelhandels hat zu einem veran-
derten Nachfrageverhalten auf dem
Immobilienmarkt gefihrt.

BBE

Wahrend Top-Lagen in Metropolen
weiterhin hohe Nachfrage verzeich-
nen, lassen sich B- und C-Lagen sowie
grol¥flachige Handelsimmobilien
deutlich schwerer vermarkten. Der
Wegfall einstiger Ankermieter wie
Kaufhauser verscharft diese
Entwicklung zusatzlich.

Die sinkende Nachfrage nach klas-
sischen Verkaufsflachen macht es
erforderlich, neue Strategien fir die
Flachenvermarktung zu entwickeln —
etwa durch nutzungsflexible Grund-
risse, temporare Konzepte, Co-
Retailing-Modelle oder Koopera-
tionen mit Kultur- und Bildungs-
einrichtungen. Gleichzeitig gewinnen
kreative, nicht-kommerzielle
Nutzungsformen als Frequenztrager
an Bedeutung.
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Herausforderungen der
Flachenvermarktung

Die erfolgreiche Flachenvermarktung
ist ein ganzheitlicher Prozess, der weit
Uber die reine Mietersuche hinaus-
geht. Gefragt ist eine strategische und
zugleich flexible Herangehensweise, die
auf aktuelle Marktentwicklungen und
veranderte Nachfrage reagiert:

=  Anpassung der Mietmodelle:
Klassische Fixmieten geraten
zunehmend unter Druck —
insbesondere in Nebenlagen oder
bei neuen Konzepten. Erfolgs-
abhangige Mieten, Umsatzmiet-
anteile oder hybride Modelle mit
Anlaufphasen gewinnen an Bedeu-
tung, um Risiken fairer zu verteilen
und Pioniernutzer zu gewinnen.

=  Flexibilisierung der
Nutzungskonzepte: Starre
Handelsflachen sind oft nicht mehr
zeitgemald. Stattdessen braucht es
modulare, teilbare und multifunk-
tionale Konzepte, die

Unterschiedliche Nutzungen, auch
zeitlich gestaffelt, ermdglichen,
etwa Pop-up-Flachen, Showrooms
oder Co-Retailing.

Integration neuer Nutzungen:
Neben klassischem Einzelhandel
mussen auch Gastronomie,
Freizeit, Bildung, Gesundheit und
Dienstleistungen als feste Bestand-
teile der Nutzungsmischung
mitgedacht werden, um Frequenz
und Aufenthaltsqualitat zu sichern.

Zielgruppenorientierte Ansprache
von Betreibern: Innovative Kon-
zepte erfordern neue Betreiber-
strukturen — darunter Start-ups,
lokale Macher*innen, Kultur- und
Sozialprojekte sowie hybride
Modelle, die nicht nur auf klas-
sische Filialisten setzen. Auch
Zwischennutzungen und kuratierte
Mieterportfolios spielen eine
zunehmend wichtige Rolle.

. Zukunft Innenstadt - Wie der Strukturwandel den urbanen Raum neu definiert
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Strategien fur eine

BBE

erfolgreiche Umsetzung

Traditionelle Vermarktungsansatze, die
sich ausschliefSlich auf den Einzelhandel
konzentrieren, reichen angesichts der
strukturellen Veranderungen nicht mehr
aus.

Erfolgreiche Stadte setzen deshalb auf
ein integriertes Standortmarketing, das
differenzierte Profile fUr innerstadtische
Quartiere entwickelt, funktionale Starken
identifiziert und gezielt passende
Betreiber, Konzepte oder Partnerschaften
anspricht. Dabei riicken auch
Gastronomie, Kultur, Bildung, Handwerk,
soziale Angebote oder urbane Produktion
starker in den Fokus. Ziel ist es,
individuelle Nutzungsmischungen mit
einem klaren Mehrwert fir das Quartier
zu schaffen —abgestimmt auf Lage,
Zielgruppen und Entwicklungspotenziale.

Digitale Plattformen und datenbasierte
Analysen spielen dabei eine zunehmend
zentrale Rolle: Sie helfen, Flachen

-potenziale sichtbar zu machen, Nach-
frage zu analysieren und Matching-
Prozesse zwischen Eigentimern und
Betreibern effizienter zu gestalten.
Geoinformationssysteme, Leerstands-
register oder dynamische Standortprofile
sind hierflr wichtige Instrumente.
Ebenso gewinnen flexible
Vertragsmodelle an Bedeutung, die
temporare Vermietungen, Pop-up-
Konzepte, Umsatzmieten oder anpass-
bare Laufzeiten ermoglichen. Solche
Modelle schaffen mehr Raum fur
innovative Angebote und senken Ein-
stiegshirden fur neue Betreibergruppen.

DarUber hinaus sollten Kommunen und
Investoren verstarkt Forderprogramme
und offentliche Finanzierungs-
instrumente nutzen, um nachhaltige,
gemeinwohlorientierte oder kreative
Nutzungen gezielt zu unterstiitzen —
insbesondere in Lagen mit erhdhtem
Entwicklungsbedarf.
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Handlerberatung als Schlussel
zur Innenstadtbelebung

Neben einer durchdachten
Flachenvermarktung ist eine
gezielte Unterstltzung von kleinen
und mittelstandischen
Einzelhandlern, die sich an
veranderte Marktbedingungen
anpassen mussen, unerlasslich.

Unsere Beratung konzentriert sich
auf die strategische Ausrichtung
und Positionierung der Handler, die
Integration digitaler
Verkaufsstrategien, die
Optimierung der Flachennutzung
sowie die Entwicklung neuer
Service- und Erlebnisformate.

Zudem kann eine umfassende
Finanzierungs- und Fordermittel-
beratung Unternehmen dabei
unterstutzen, Investitionen in neue
Geschaftsmodelle, Digitalisierung
oder Modernisierungen zu
realisieren, die fur die zukinftige

Wettbewerbsfahigkeit entschei-
dend sind.

Offentliche Férderungen und
Zuschisse spielen dabei eine
zentrale Rolle, um den finanziellen
Druck auf kleine Handler zu
mindern.

Erfolgsversprechend sind auch
Plattformldsungen, die Handler in
groRere, synergetische Strukturen
einbinden, wie gemeinschaftliche
Click & Collect-Systeme, die Uber
Stadtgrenzen hinweg angeboten
werden, City-Apps zur Kunden-
bindung oder lokale Lieferdienste,
die es den Handlern ermoglichen,
ihre Reichweite zu erhéhen und
gleichzeitig eine starke lokale
Verbundenheit zu fordern.

. Zukunft Innenstadt - Wie der Strukturwandel den urbanen Raum neu definiert

e

Die Tricbfeder der Stratey

rie ist nicht der Umsatz oder

sondern die Schaffung von Mehrwerten fur den Kunder

B auf die Sc|

...........

Der richtige
Kunde

It mitte



Zwischenfazit: Aktive
Steuerung fur Innenstadte

Die Zukunft der Innenstadte ist
ungewiss, doch eines ist klar: Ein
einfaches ,Weiter so” ist keine
Option. Der strukturelle Wandel im
Einzelhandel, das veranderte
Konsumverhalten und die
dynamische Entwicklung des
Immobilienmarktes stellen
Innenstadte vor tiefgreifende
Herausforderungen.

Die monofunktionale Handelsstadt
hat ausgedient — an ihre Stelle tritt
ein hybrides, multifunktionales
Stadtzentrum, in dem Wohnen,
Arbeiten, Einkaufen, Freizeit und
Erleben intelligent vernetzt und
nutzungsibergreifend gedacht
werden.

Die zentrale Aufgabe fir Stadte,
Immobilieneigentimer und Handler
besteht darin, innenstadtische Raume
neu zu denken und weiterzu-
entwickeln.

Dabei geht es nicht allein um bauliche
Maflknahmen, sondern auch um neue
Formen der Zusammenarbeit,
innovative Managementstrukturen
und zukunftsorientierte
Finanzierungsmodelle. Die Zukunft
der Innenstadt wird malgeblich
davon bestimmt, wie gut es gelingt,
sektoribergreifende Kooperationen
zu etablieren und Verantwortung
gemeinsam zu tragen.

Universalldsungen gibt es nicht —
vielmehr sind passgenaue,
standortbezogene Konzepte gefragt,
die lokale Starken nutzen und flexibel
auf Veranderungen reagieren konnen.

Entscheidend ist ein proaktives
Vorgehen, das den Wandel nicht nur
begleitet, sondern aktiv gestaltet —
mit Mut zu neuen Nutzungen,
Offenheit flr Experimente und einem
klaren Fokus auf Lebensqualitat und
urbane Resilienz.
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Fazit

Die Transformation der Innenstadte
erfordert nicht nur neue
Nutzungskonzepte, sondern auch
eine gezielte Flachenvermarktung
sowie eine strategische Unter-
stltzung fur Handler, Betreiber und
neue Nutzungspartner. Der Wandel
von monostrukturierten Handels-
zonen hin zu Mixed-Use-Konzepten
stellt Immobilieneigentimer, Projekt-
entwickler und Handler vor neue
Anforderungen —insbesondere bei
Planung, Finanzierung und Betrieb.

Erfolgreiche Innenstadtentwicklung
bedeutet daher, nicht nur Gber-
zeugende Konzepte zu entwickeln,
sondern auch die richtigen Akteure
flr deren Umsetzung zu gewinnen
und gezielt zu begleiten.

Der Rickgang des klassischen
Einzelhandels hat zu einem veran-
derten Nachfrageverhalten auf dem
Immobilienmarkt gefihrt.

BBE

Wahrend Top-Lagen in Metropolen
weiterhin hohe Nachfrage verzeich-
nen, lassen sich B- und C-Lagen sowie
grol¥flachige Handelsimmobilien
deutlich schwerer vermarkten. Der
Wegfall einstiger Ankermieter wie
Kaufhauser verscharft diese
Entwicklung zusatzlich.

Die sinkende Nachfrage nach klas-
sischen Verkaufsflachen macht es
erforderlich, neue Strategien fir die
Flachenvermarktung zu entwickeln —
etwa durch nutzungsflexible Grund-
risse, temporare Konzepte, Co-
Retailing-Modelle oder Koopera-
tionen mit Kultur- und Bildungs-
einrichtungen. Gleichzeitig gewinnen
kreative, nicht-kommerzielle
Nutzungsformen als Frequenztrager
an Bedeutung.
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Der Einzelhandel kann die Innenstadt nicht alleine tragen.

Neue Nutzungen wie Gastronomie, Kultur, Freizeit,
Dienstleistungen und Wohnen missen integriert werden, um ein
stabiles urbanes Okosystem zu schaffen. Nur eine vielfaltige
Nutzungsmischung schafft Gber den Tag und die Woche hinweg
konstante Frequenz und Aufenthaltsqualitat. Erfolgreiche
Innenstadte bieten mehr als Shopping — sie erfillen soziale,
kulturelle und alltagliche Bedirfnisse gleichermalien.

Standortentwicklung muss datenbasiert erfolgen.

Fundierte Analysen zu Frequenzbewegungen, Handelslagen,
Flachenpotenzialen und Konsumverhalten sind essenziell, um
nachhaltige Konzepte zu entwickeln. Nur auf Basis aktueller Daten
lassen sich Trends frihzeitig erkennen, Chancen identifizieren und
Investitionen zielgerichtet steuern. Standortentscheidungen dirfen
nicht langer auf Bauchgefiihl basieren, sondern brauchen
transparente, messbare Grundlagen.
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Zentrale Thesen fiir die Zukunft der Innenstadte

Mixed-Use ist der Schliissel zur Widerstandsfahigkeit.

Die Zukunft gehort durchmischten Stadtquartieren, die
vielfaltige Nutzungen intelligent kombinieren.
Monostrukturierte Einkaufszonen sind Uberholt — gefragt sind
lebendige Viertel, die Wohnen, Arbeiten, Erleben und
Versorgen sinnvoll verknipfen. Mixed-Use-Konzepte schaffen
Resilienz gegentber Krisen, steigern die Nutzungsflexibilitat und
erhohen die wirtschaftliche Tragfahigkeit.

Kooperation ist unerlasslich.

Nur im Zusammenspiel von Kommunen, Immobilieneigentiimern,
Einzelhandlern, Betreibern und Investoren kann die
Transformation gelingen. EinzelmaRnahmen ohne strategische
Abstimmung sind nicht zielfilhrend — es braucht abgestimmte
Prozesse, klare Verantwortlichkeiten, gemeinsame Leitbilder und
ein konsequentes Umsetzungsmanagement. Erfolgreiche
Innenstadterneuerung ist ein Gemeinschaftsprojekt mit
langfristiger Perspektive.
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Empfohlene strategische
Mafdnahmen

FUr eine nachhaltige
Innenstadttransformation mussen alle
Akteure aktiv werden:

Kommunen sollten auf Basis
datengestltzter Analysen langfristige
Entwicklungsstrategien erarbeiten,
rechtliche und finanzielle
Rahmenbedingungen flr
Mischnutzungsprojekte schaffen und
offentliche Raume starken.

Immobilieneigentimer und Investoren
mussen flexible Nutzungskonzepte
entwickeln, Mieterstrukturen anpassen
und sich aktiv in
Standortgemeinschaften einbringen.

Einzelhandler und Betreiber sollten
Omnichannel-Strategien entwickeln,
neue Erlebnis- und Serviceformate
etablieren und kooperativ mit anderen
Akteuren zusammenarbeiten.

Blrger und Zivilgesellschaft konnen zur
Starkung regionaler

Wirtschaftskreislaufe beitragen, indem
sie sich an Innenstadtentwicklungs-
prozessen beteiligen und lokale Anbieter
unterstutzen.

Die Transformation der Innenstadte ist
kein kurzfristiger Prozess, sondern eine
langfristige Aufgabe, die kontinuierliche
Anpassungen und neue Impulse
erfordert. Erfolgreiche Innenstadte der
Zukunft werden diejenigen sein, die ihre
Kernfunktionen konsequent
weiterentwickeln, Nutzungsmischungen
intelligent steuern und datenbasierte
Standortentscheidungen treffen.

Es liegt nun an den Verantwortlichen in
Politik, Wirtschaft und
Stadtentwicklung, die Weichen fir eine
resiliente, lebenswerte und
zukunftsfahige Innenstadt zu stellen. Der
Wandel ist unausweichlich —doch er
bietet die grolle Chance, unsere
Innenstadte zukunftsfahig, lebendig und
attraktiv zu gestalten.
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Branchenerfahren und methodenkompetent

lhre Ansprechpartner fir Standort & Immobilien
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. Zukunft Innenstadt - Wie der Strukturwandel den urbanen Raum neu definiert 48



Entscheidungssicherheit fir den Handel

Beste Berater

Uber ; O I Im grolRen Branchenvergleich von brand eins und Statista zahlt
Die [

die BBE Handelsberatung im Bereich Konsumguter & Handel
Jahre Exzellenz Adresse flr Beratung mittlerweile seit 2014 zu Deutschlands besten
im Handel im Handel Unternehmensberatungen.

UNSER ANSPRUCH UNSERE KUNDEN

7 S

Stationare Einzelhandler,
Steigerung der Verbundgruppen, Handels-

Wettbewerbsfahigkeit und konzerne, Konsumgdter- e\ eI

Ertragskraft unserer Kunden unternehmen und BeSte

die offentliche Hand Unternehmens-
berater

| F
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Eine Auswahl weiterfithrender Studien fiir Sie
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Immobilienwirtschaft Neue Nutzungskonzepte

Modernes fur die Innenstadte in

Handelsmanagement Baden-Wirttemberg
entwickeln und umsetzen

Juli 2024

4@ Springer Gabler

Zukunftsszenarien
fir die Nahversorgung in
neuen Wohngebieten

Nachnutzung von Warenhausern
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REPOSITIONISIERUNGSBEDARF Pl e
VON SHOPPING-CENTERN 7 i

EINE CLUSTER-ANALYSE
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Frihjahrsgutachten

Immobilienwirtschaft 2025

des Rates der

Immobilienweisen

Herausgeberband Modernes
Handelsmanagement

Studie
Repositionierungsbedarf von
Shopping-Centern

Studie Zukunftsszenarien flr
die Nahversorgung in neuen
Wohngebieten

Whitepaper Nachnutzung
von Warenhausern

Studie Nutzungskonzepte flr
Innenstadte
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