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Transformation deutscher Innenstadte
aus Sicht der Eigentumer

Schon lange vor der COVID-19-Pandemie war die Funktionsfahigkeit vieler deutscher Innenstadte nur noch bedingt ge-
geben. Schuld daran sind nicht zu stoppende Megatrends gesellschaftlichen und wirtschaftlichen Wandels, die sich in
den letzten Jahren in einer zuvor lange nicht dagewesen Weise superadditiv verstarken. Auf die Innenstadt wirken vor
allem die Digitalisierung, die iiber den E-Commerce signifikant Kaufkraft aus der Innenstadt abziehen, und das Work-
from-Home, das insbesondere Biirobeschaftigte weit weniger in die Stadt kommen lasst. Aber auch der sozio-demo-
grafische Wandel, der zur zunehmenden Alterung und Versingelung der Gesellschaft sowie zum Auseinanderfallen des
Wohlstands der Haushalte fiihrt, das wachsende Umwelt- und Gesundheitshewusstsein, das zu starken Einschrankun-
genin der Verkehrsinfrastruktur fiihrt, sowie die wachsenden staatlichen Eingriffe, die das Konsumeinkommen groBer
Teile der Bevolkerung schrumpfen lasst, tragen ihren Anteil an dieser Entwicklung.

Funktionsverluste und Strukturwandel

Die weitgehend monofunktional auf Einzelhandelsnutzun-
gen ausgerichteten deutschen Innenstadte verlieren durch
die genannten Einflisse zunehmend ihre bisherige Funkti-
on. Aktuell treten die Risiken einer zunehmend monofunkti-
onal ausgerichteten Innenstadtkonzeption offen zutage: Der
stationare Einzelhandel verliert in seiner bisherigen Form
einen erheblichen Teil seiner Geschaftsgrundlage. Die Fla-
chen sind wirtschaftlich nicht mehr zu betreiben, ohne dass
es derzeit echte Alternativen gibt. Der wachsende Leer-
stand fuhrt zum Beispiel durch einsetzende Verelendungs-
effekte in eine Abwartsspirale. Viele Innenstadte verlieren
auf diese Weise die kritische Masse an Passantenstromen
und damit ihre Funktionsfahigkeit. Summa summarum ha-
ben die Eigentimer diesen Trend Uber die letzten Jahrzehn-
te verstarkt, indem per se den Nutzungen mit der hochs-
ten Flachenproduktivitdat zunehmend buchstablich Raum
gegeben wurde: dem filialisierten Einzelhandel. Befeuert
durch die Niedrigzinsphase der letzten 15 Jahre stiegen die
Mieten und Immobilienwerte der Einzelhandelsobjekte von
Jahr zu Jahr. Alternative Nutzungen wurden verdrangt und
sind aus diversen wirtschaftlichen Grinden teils bis heute
unattraktiv.

Die dramatisch und vermutlich auch langfristig abnehmende
Nachfrage nach Einzelhandelsflachen bedeutet fir das In-
nenstadtinvestment seit der COVID-19-Pandemie bis heute
eine sich standig verscharfende Krise und fur die Immobili-
eneigentimer ein erhebliches Risiko fiir das in Innenstadten
investierte Kapital. Gleichzeitig geht, mafigeblich verursacht
durch eine Verachtfachung der Zinskosten, binnen eines Jah-
res am Immobilienmarkt eine 15 Jahre andauernde Hausse
zu Ende. Steigende Zinsen bedeuten eine deutliche Abnahme
der Nachfrage nach Immobilieninvestments an den Kapital-
markten, die Vervielfaltigungsfaktoren der Mieteinnahme in
der Investmentbewertung und damit die Immobilienwerte

brechen ein. Angesichts zunehmender Unsicherheiten uber
Mietertrage und fallender Investment- und Sicherheitenwer-
te sind gegebenenfalls ndtige Anschluss- und Neufinanzie-
rungen im aktuellen Marktumfeld kaum noch zu bekommen.
Gerade fir auf frische Fremdkapitalzufuhr angewiesene Ei-
gentimer droht der Kapitalverlust.

Nachhaltige Nutzungskonzepte

Dringend notig ist in der aktuellen Situation eine Trans-
formation deutscher Innenstadte, die die nachhaltige An-
passung an den geschilderten Strukturwandel ermdoglicht.
Der Schlissel dieses Transformationsprozesses ist die Ent-
wicklung eines zunachst wirtschaftlich nachhaltigen Nut-
zungskonzepts. Nur durch ein 6konomisch nachhaltiges
Nutzungskonzept konnen die Immobilieneigentimer das
Vertrauen von Kreditgebern und Investoren langfristig zu-
rickgewinnen und das fir den Umbau notige Kapital ein-
geworben werden. Eine Rahmenbedingung der Einwerbung
frischen Kapitals wird zunehmend die ckologische Nach-
haltigkeit der Investitionen. Eigen- wie Fremdkapitalgeber
achten zunehmend auf die Einhaltung der auf europaischer
Ebene festgelegten ESG-Kriterien.

Innenstadte sind zuallererst offentlicher Raum, Utber de-
ren Nutzung die offentliche Hand ganz mafigeblich mitent-
scheidet. Deshalb muss ein alternatives Nutzungskonzept
auch eine sozial nachhaltige Flachennutzung ermaglichen,
die im Einklang mit den Anspriichen der Birger steht. Zu-
sammengefasst, entsteht aus Sicht der Eigentimer dem-
nach die Aufgabe, eine alternative, wirtschaftlich nachhal-
tige Nutzungskonzeption fir die Innenstadt zu entwickeln,
die gleichzeitig mehrheitsfahig ist, indem sie die Belange
der Stadtgesellschaft bestmdglich beriicksichtigt sowie,
last but not least, auch die Standards der dkologischen
Nachhaltigkeit berlcksichtigt. Anders ist der Erhalt des in
Innenstadten investierten Kapitals nicht zu gewahrleisten.
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Frankfurt Stadt

GoethestraBBe
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Abb. 1: Passantenfrequenzen in Frankfurt - vor und nach der Coronapandemie (Quelle: Miller 2023, basierend auf Daten von CBRE)

Die aktuelle Analyse steht in einem wichtigen Punkt im
Kontrast zu vielen bisher beobachteten Bemihungen, den
deutschen Innenstadten neues Leben einzuhauchen. Hier
ging die Initiative oft von aktiven Interessengruppen aus,
gemeinsam mit den verantwortlichen Stellen aufseiten
der Stadte und mithilfe von Stadtplanungsbiiros Stake-
holderdialoge zur Rettung der Innenstadte durchzufihren.
Oft sitzen in diesen Dialogprozessen die Immobilieneigen-
timer gar nicht oder unterreprasentiert am Tisch. Es ent-
stehen Konzepte, die in einem zweiten Schritt den Eigen-
timern zur Umsetzung angetragen werden. Oft fehlt den
Konzepten dabei aus Eigentimersicht, zumindest ohne
signifikante offentliche Forderung, die wirtschaftliche
Tragfahigkeit.

Neue Frequenzanalysen

Mit dem Ziel, proaktiv aus der Perspektive der Immobilien-
eigentimer Vorschlage fir nachhaltig zukunftsfahige Nut-
zungskonzepte zu machen, haben sich im Herbst 2022 JC
Real Estate, die EBS, CBRE, das IFH Koln sowie die Tech-
nische Universitat Darmstadt zu einer Forschungsinitiative
zusammengeschlossen. In drei empirischen Forschungs-
projekten sind

B die Passantenfrequenz in deutschen Innenstadten ge-
messen,

B die Innenstadtbesucher nach ihrer Zufriedenheit sowie
ihren Pains and Gains sowie

B nochmals die Innenstadtbesucher um eine Bewertung
alternativer Multi-Use-Nutzungskonzepte gebeten wor-
den.

Mithilfe von Handydaten lassen sich die Passantenfrequen-
zen von Innenstadten auf einem sehr detaillierten Niveau
nachverfolgen. Anders als bei noch haufig gebrauchlichen
Frequenzzahlungen mit Lichtschranken ermdglichen Han-
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dydaten das Triangulieren der Aufenthalts- und Bewe-
gungsdaten mit personlichen Informationen der Personen.
Insbesondere erlaubt der primare nachtliche Standort des
Handys Riickschlisse auf den Wohnort der Person, Uber
den wiederum eine Zuordnung zu einem sozialen Milieu
maglich ist. Im Projekt wurden die Passanten Mosaic-Mi-
lieus des Informationsdienstleisters Experian zugeordnet.
Die Zeitreihenanalyse von Passantenstromen in deutschen
Innenstadten geben somit nicht nur Informationen zur Be-
sucherfrequenz, sondern tber die Mosaic-Milieus auch zur
Kaufkraft und zum Konsumverhalten der Passanten.

So zeigt eine detaillierte Zeitreihenanalyse zahlreicher
deutscher GrofBstadte ein wiederkehrendes Bild (in der
Abbildung 1 am Beispiel von Frankfurt). Die Passanten-
frequenzen erreichen oder berschreiten das Vor-Corona-
Niveau zwar, allerdings haben sich die Milieugruppen, die
sich vorrangig in der Stadt aufhalten, und deren Verhalten
deutlich verandert.

Vor allem hat die einzelhandelsrelevante Kaufkraft (siehe
Differenzanalyse der Abbildung 1) unter anderem durch das
Fehlen insbesondere der jungen gut ausgebildeten Stadter,
die mit ihrer Vorbildfunktion einen wichtigen Beitrag zur At-
traktivitdt der Innenstadt leisten (.sophisticated singles”),
abgenommen. Offensichtlich haben viele der typisch einzel-
handelszentrierten deutschen Innenstadte ihre Attraktivitat
fur dieses kaufkraftige Klientel verloren. Abbildung 1 zeigt,
dass sich, abweichend von diesem generellen Trend, durch-
aus auch ein differenziertes Bild ergeben kann. Wahrend
der ostliche Teil der Frankfurter Innenstadt (vor allem auf
der Zeil) sehr deutlich an kaufkraftigen Passanten einge-
buBt hat, hat der westliche Teil (GoethestraBBe) nach Ende
der Pandemie sogar noch gewonnen. Innenstadte konnen
also nach wie vor auch fiir den Einzelhandel noch funktio-
nieren.
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Riickblickend hat meine Innenstadt im Bereich ... an Attraktivitat ....
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Innenstadte. Im Ergebnis er-
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aber die tiefere Analyse fir
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Abb. 2: Veranderung der Qualitat/Attraktivitat von Innenstadtfunktionen (Quelle: Pfniir/Rau 2023)

Weit Uberwiegend zeigen die deutschen Innenstadte aller-
dings ein sehr ernichterndes Bild. Zumeist ist die Funk-
tionsfahigkeit als monofunktionaler Einzelhandelsstandort
nicht zukunftsfahig. Verstarkend wirkt sich dabei aus, dass
sich die Besuche vor allem auf Freitage und Samstage kon-
zentrieren, im Rest der Woche fallen die Frequenzen gegen-
Uber dem Vor-Corona-Niveau deutlich ab. Die Frage nach
den Grinden konnen auch die fortschrittlichsten Frequenz-
analysen nicht beantworten. Hierzu sind nach wie vor Be-
fragungen der Innenstadtbesucher erforderlich, mit deren
Hilfe nicht nur vergangene Bewegungen erklart, sondern
auch zukinftiges Verhalten sowie dessen Beweggriinde
prognostiziert werden konnen.

Eine reprasentative Onlinebefragung von tber 1000 In-
nenstadtbesuchern zeigt zunachst die grofle Unzufrieden-
heit aller Gruppen mit dem derzeitigen Zustand wichtiger
Funktionen vieler Innenstadte, wie Abbildung 2 beispiel-
haft verdeutlicht. Die Abbildung zeigt die Bewertungen im
Durchschnitt tGber alle deutschen Innenstadte. Weil es, wie

tungen. Danach gefragt, was
sich andern misste, damit die befragten Biirger zukiinftig
wieder haufiger in die Innenstadte zuriickkehrten, zeigt bei-
spielhaft das in Abbildung 3 dargestellte Bild.

Summa summarum muss sich vor allem die Aufenthalts-
qualitat der Innenstadte verbessern. Diese und weitere
Analysen zeigen, dass sich dabei insbesondere die Umwelt-
bedingungen verbessern missen. Aber auch die Wahrneh-
mung elementarer Faktoren, wie Sicherheit und sozialer
Austausch, wird sehr negativ bewertet. Zudem fehlen ge-
nerell mehrwertstiftende Nutzungsmaglichkeiten, wie etwa
Freizeitangebote, Gastronomie und offentliche Dienstleis-
tungen. Erstaunlich ist, dass eine Verbesserung des Ein-
zelhandels iber die Ergebnisse der gesamten Befragung
hinweg kaum zu einer mafigeblichen Attraktivitatssteige-
rung der Innenstadt beitragen kann. Ausnahmen bestati-
gen sicher die Regel, allerdings bewerten gerade die fiir die
Innenstadt wichtigen jungen und gut ausgebildeten Milieus
mit Ausstrahlwirkung eine Verbesserung der Shopping-
moglichkeiten in der Attraktivitatssteigerung der Innen-

stadt  unterdurchschnittlich.
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arbeiten derzeit nur 11 Prozent der Befragten in der In-
nenstadt, grundsatzlich gut vorstellen konnten sich das
allerdings weitere 39 Prozent. Im Wohnen ist es ahnlich: 8
Prozent der Befragten wohnen in Innenstadten, weitere 36
Prozent konnten sich das grundsatzlich vorstellen. Gerade
in Bezug auf Wohnen und Arbeiten wiinschen sich nicht nur
die sozialen Leitmilieus eine Starkung dieser Nutzungsar-
ten, sondern eine breite Masse. Offensichtlich ist allen Be-
fragten der Zusammenhang zwischen diesen Nutzungen
und der allgemeinen Aufwertung von Innenstadtquartieren
klar. Die breite Masse der Befragten beflirwortet einen sol-
chen Prozess, weil sie erwartet, dass insbesondere Sicher-
heit, Lebendigkeit, Gastronomie- und Freizeitangebote von
einer im Wochenschnitt durchgangigeren Nutzung der In-
nenstadt profitieren.

Sehr umfangreiche Analysen von Haupt- und Nebenbe-
suchsgrinden zeigen starke Koppelungseffekte der Nut-
zungsarten untereinander. So zeigt Abbildung 4 die Kopp-
lungseffekte zwischen Shopping & Einkaufen mit weiteren
Nutzungen an Wochentagen.

Die Haupt- und Nebenbesuchsgriinde sowie deren Koppe-
lungseffekte unterscheiden sich zwischen den Stadten und
den Mosaic-Milieus ganz erheblich. In diesem Zusammen-
hang sehr deutlich sind die Unterschiede zwischen den
Stadtgroflen. Insbesondere die Innenstadte von B-Stadten
werden im Hauptgrund an Wochentagen aufgesucht, um
Menschen zu treffen. Kleinere Stadte (<=D) dienen vor allem
dem alltaglichen Einkauf, A-Stadte wochentags der Arbeit

Kopplungseffekte an Wochentagen

[Beim Hauptbesuchsgrund Shopping/Arbeit ist ...

Nebenbesuchsgrund]

Shopping & Einkaufen
Arztbesuch 140

105

C
o

Menschen treffen

Behordengang

Kunst und Kultur

Ausgehen

Freizeit

Essen gehen
Arbeit = Shopping

Abb. 4: Kopplungseffekte der Innenstadtfunktionen an Wochentagen (Beispiel Shopping)

(Quelle: Pfniir/Rau 2023)
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Alltaglicher Einkauf

und am Wochenende dem Shopping. Die im Rahmen des
Projekts durchgefiihrten umfangreichen Analysen ermagli-
chen sehr differenzierte Funktionsbilder von Innenstadten,
auf deren Basis sehr gezielte Planungen zukiinftiger Nut-
zungsmixe moglich werden. Jede Stadt hat hier ein eigenes,
sehr spezifisches Profil.

Was wollen die Biirger?

Aufbauend auf den Erkenntnissen der ersten Haushaltsbe-
fragung wurde eine weitere Befragung der Biirger durchge-
fuhrt. Die Burger wurden zu ihren Praferenzen zur Ressour-
cenallokation im Innenstadtquartier, der Nachhaltigkeit im
Innenstadtquartier und der (Nach-JNutzung von Waren-
hausimmobilien befragt. Die TU Darmstadt nutzte im Kon-
text der Innenstadtentwicklung eine neuartige Methode aus
der Produktforschung, in der der Untersuchungsgegen-
stand Innenstadtquartier/-immobilie auf seine Eigenschaf-
ten heruntergebrochen wurde und magliche Eigenschafts-
auspragungen definiert wurden. Dies wurde den befragten
Birgern fir die Praferenzmessung zur Bewertung vorge-
legt. Im Ergebnis ergibt sich eine Praferenzstarke bzw. ein
Rang, der als Indikator fir die gewlinschte Ausgestaltung
der Innenstadt fungiert.

Die Befragung der Biirger zeigt auf Ebene der Innenstadt-
quartiere und Nachhaltigkeit im Quartier, dass die Prafe-
renzen grundsatzlich tUber alle Subgruppen und Milieus
ahnlich ausgeartet sind. Im Kern praferieren die Blirger
eine Pragung des Innenstadtquartiers mit Shopping, En-
tertainment/Freizeit/Erholung und Wohnen
mit viel Griin und Fokus auf fahrrad-/fufgan-
gerfreundlichem Layout und OPNV. Die Rele-
vanz der Erhohung des Sicherheitsempfindens
zeigt sich auch in der zweiten Haushaltsbefra-
gung. So ist dies nach der dkologisch vielfalti-
gen Begrinung und der Starkung der lokalen
Unternehmen das am drittstarksten praferier-
te Element in der Nachhaltigkeit des Innen-
stadtquartiers.

Arbeit

In Bezug auf die Innenstadtimmobilien zeigt
sich, dass der praferierte Nutzungsmix der
befragten Birger teilweise stark von der Re-
alitat und aktuellen Konzeptvorstellungen
abweicht. So zeigt sich, dass der ginstige
kleinteilige und grofiteilige Einzelhandel, be-
sonders in den sichtbaren Geschossen, eher
ungern gesehen ist. Dahingegen entsprechen
der hochwertige Einzelhandel, lokale Shops
sowie Boutiquen, Gastronomie und Elemente
der Grundversorgungen den Praferenzen der
Befragten. Diese Nutzungen werden durch das
Revival der Wohnnutzung in den Innenstadten
umso wichtiger. In diesem Zusammenhang

Bildung

Erholung
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Abb. 5: Ausrichtung und Orientierung von Eigentiimertypen (die Punkte skizzieren Ausprdgungsrichtungen, keine exakten Werte) (Quelle: Pfniir/Rau (2023)

zeigt sich, dass potenzielle Innenstadtbewohner sich die
Stadt der kurzen Wege wiinschen und am liebsten alles
in ihrem Innenstadtquartier erledigen wollen - dazu zahlt
auch Arbeiten. So gehen hohe Praferenzen fiir Wohn-
nutzung oftmals einher mit einer erhdhten Praferenz fir
Bironutzung und dem Wunsch, in der Innenstadt zu woh-
nen bzw. zu arbeiten. Besonders wichtig ist den befragten
Birgern die Nutzung der Dachterrassen. Ein Blick auf die
Dacherlandschaft der deutschen Innenstadte zeigt hier ein
bislang vergeudetes Potenzial auf.

Fazit

Insgesamt deckt die Messung der Biirgerpraferenzen er-
heblichen Handlungsbedarf an diversen Baustellen und
zahlreiche notwendige Kurskorrekturen in der Trans-
formation der Innenstadt auf. Die Ergebnisse erdffnen
die Mdglichkeit, vorhandene Konzepte mit quantitativen
Daten zu challengen und ggf. friihzeitig gegenzusteuern.
Klar ist dabei, dass die erfolgreiche Transformation der
Innenstadte zu nachhaltig lebhaften und liebenswer-
ten Orten der Begegnung und des Zusammenkommens
eine gemeinschaftliche Mammutaufgabe fir die Akteure
darstellt. Der Erfolg hangt dabei mafigeblich vom guten
Zusammenspiel von Kommunen und besonders den stra-
tegisch orientierten Immobilieneigentiimern (vgl. Abb. 5]
ab. Denn nur gemeinsam und mit Weitblick kénnen die
immensen kapital- und zeitintensiven Herausforderungen
gestemmt werden.
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