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Kaufverhalten und Innenstadt

Die Innenstadt war und ist die erste Adresse fiir den Wareneinkauf der Bevdlkerung. Die Bedeutung des innerstadti-
schen Einkaufs hat sich zwar mit zunehmendem Onlineanteil der Gesamtumsatze im Handel verandert, das hat aber
an der dominierenden Rolle der Innenstadte als Einkaufsort Nummer eins nichts gedandert. Dennoch sollten die Ver-
anderungen der Parameter in der jiingeren Vergangenheit und der Gegenwart genauer betrachtet werden, weil einige
Experten bereits von einem Wandel des innerstadtischen Funktionsmix sprechen und die Multifunktionalitat der Innen-

stadte als neue ZielgroBe proklamiert wird.
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Abb. 1: HDE-Konsumbarometer im Dezember 2023: Verbraucherstimmung erholt sich deutlich (https://einzel-

handel.de/konsumbarometer)

Das Besucherverhalten hat sich seit Beginn der Coronapan-
demie durch immer neue Krisen noch nicht stabilisiert. Da-
bei zeigen die Frequenzen in vielen deutschen Stadten eine
durchaus positive Entwicklung, sodass das Frequenzdaten-
portal Hystreet resiimiert: . Insgesamt zeigen die sich grund-
satzlich positiv entwickelnden Passantenfrequenzen aber,
dass die Folgen der Coronakrise weitgehend Uberwunden
sind und das weiterhin wirtschaftlich schwierige Umfeld bis-
lang nicht wesentlich auf die Besucherzahlen in den Innen-
stadten durchschlagt.”! Auch wenn gute Handelsumsatze
einen starken Zusammenhang mit hohen Frequenzen haben,
ist die Konsumstimmung in der Bevolkerung ein weiterer
mafgeblicher Indikator. Das Konsumbarometer des Handels-
verbands Deutschland (HDE) zeigt zun&chst im Mai 2020 und
Marz 2021 die Auswirkungen der Lockdowns auf die Konsum-
stimmung in Deutschland. Seit Beginn des Ukrainekriegs ist
die Konsumstimmung jedoch nochmals um ein Vielfaches ab-
gesunken, sodass im Oktober 2022 ein historischer Tiefpunkt
erreicht wurde. Seitdem erholt sich die Konsumstimmung
kontinuierlich, bis zum Beginn des Krieges in Gaza/lsrael.
Auch wenn im November 2023 eine Erholung verzeichnet
werden konnte, ist die Konsumstimmung seit April 2020 na-
hezu dauerhaft unter dem Indexwert von 100 Punkten. Des-
halb sind diese Rahmenbedingungen auch fiir den innerstad-
tischen Einzelhandel seit Jahren dauerhaft schlecht.

1 https://hystreet.com/press

zehn Jahren von 2010 bis 2019
bereits 39.000 Geschaftsaufga-
ben zu verzeichnen. Jedoch hat
sich die Dynamik der Verande-
rungen erheblich verscharft, sodass allein in den drei Coro-
napandemiejahren 41.000 Geschaftsaufgaben im Handel zu
verzeichnen waren. Fir 2023 rechnet der Handelsverband
Deutschland mit weiteren 9000 Geschaften, die ihre Waren
nicht mehr zum Verkauf anbieten werden. Diese Geschafts-
aufgaben konnen zurzeit nicht durch Neugriindungen oder
Geschaftserweiterungen kompensiert werden. ,Rickgange
sehen die IHKs [...] insbesondere auch im stationdren Ein-
zelhandel. [...] Hier dirften viele regionale Angebote der
Nahversorgung und auch des lokalen Austauschs zu Las-
ten der regionalen Standortqualitat verloren gehen. Hohe
Inflation und hohe Energiepreise treiben zudem die Kosten
der Unternehmen und schmalern auf der Absatzseite die
Kaufkraft der privaten Kunden. Diese Gemengelage erhoht
insbesondere in konsumnahen Branchen die Unsicherheit
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fur viele Geschaftsmodelle” (DIHK-Report Unternehmens-
griindung 2023, S. 5)2.

Dieser Abschmelzungsprozess von Handelsgeschaften wird
in den Innenstadten durch erhohte Leerstande sichtbar. Die
diesbeziiglichen bundesweitern Statistiken sind aufgrund
einer fehlenden einheitlichen Methodik in der Erfassung
und Bewertung von Leerstanden leider nur sehr bedingt
aussagefahig. Es fehlt sogar eine einheitliche Definition
der Leerstande, sodass ein babylonisches Sprachengewirr

2 https://www.dihk.de/resource/blob/99512/361c67b58d129ecadedb687277
6d3988/dihk-report-unternehmensgruendung-2023-data.pdf
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Anzahl stationdren Geschéfte
Anzahl der Unternehmen im Einzelhandel nach Umsatzgrofien
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Abb. 2: Riickgang bei der Anzahl stationarer Geschéfte (Quelle: HDE+BBE-Handelsberatung 2022)

besteht, das die Einschatzung der Lage in einer Innenstadt
durch fehlende Vergleichsmaglichkeiten nahezu unmaglich
macht.

Auch wenn eine genaue Bestandsaufnahme deshalb
schwierig ist, weisen die diesbeziiglichen Aussagen auf
eine problematische Situation hin. ,Der Leerstand in In-
nenstadten und Stadtteilzentren ist in einigen Stadten be-
sorgniserregend” (Deutscher Stadtetag 20213). Derzeit wird
die Leerstandssituation von der bundesweit agierenden DZ
HYP wie folgt eingeschatzt: ,Die Nachfrage nach Citylagen
hat sich verbessert, wenngleich Leerstande durch Filial-
schlieBungen nach wie vor sichtbar sind” (Immobilienmarkt
Deutschland 2023/2024 der DZ HYP, Oktober 2023, S. 3).
Das Angebot an frei verfligbaren Handelsflachen lberstieg
in den vergangenen Jahren auch in den Innenstadten die
Nachfrage, wodurch die Mieten in den Jahren 2020 bis 2022
deutlich gesunken sind. Derzeit stagnieren sowohl die Han-
delsmieten als auch die Nachfrage nach Handelsflachen.
Dabei ist jedoch zu bedenken, dass es Unterschiede je nach
Lagegunst der Handelsimmobilie und auch in den Handels-
branchen gibt.

Erhohte Multifunktionalitat

Mit den Geschaftsaufgaben sinkt je-
doch nicht nur die Warenvielfalt bzw.
der Branchenmix in den Innenstad-
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mmmsssmeesomm  |nnenstadtfunktionen  kompensiert
werden, um die gleichen Frequenzen

dauerhaft zu erhalten. Deshalb ist

Konsolidierung! die Zielrichtung der Innenstadtstra-

tegie des Beirats Innenstadt beim
Bundesministerium Wohnen,
Stadtentwicklung und Bauwesen
(BMWSB) grundsétzlich richtig, die
die Erhohung der Multifunktionalitat
der Innenstadte in den Mittelpunkt
stellt. Jedoch missen die weiteren
Innenstadtfunktionen zunachst auf
deren potenzielle Heilungswirkun-
gen fur die Innenstadte gepriift wer-
den, um ein realistisches Bild der Handlungsmaglichkeiten
zu erhalten. Denn nicht jede Funktion lost eine dauerhafte,
tagliche Anziehungskraft in einem weiten Einzugsgebiet
aus. In Bezug auf die potenziellen Heilungswirkungen der
unterschiedlichen Innenstadtfunktionen sind deshalb zu-
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nachst folgende Fragen zu klaren:

B wie oft eine Funktion in der Innenstadt nachgefragt wird
(Bedarfsstufen taglich, periodisch, aperiodisch)

M wie grof3 der Raum ist, aus dem die Menschen in die In-
nenstadt kommen/wie grof3 die Anzahl der potenziellen
Innenstadtbesucher ist (Einzugsbereiche)

M ob die Bereitstellung einer Funktion Geld kostet oder die
Funktion Ertrage (Steuern) erbringt (Wertschdpfung)

M ob die Funktion das gewtlinschte Bild bzw. die Attraktivitat
einer Innenstadt positiv zu verstarken vermag (Imagebil-
dung).

An dieser Stelle kénnten nun alle Innenstadtfunktionen
durchdekliniert werden. Im Folgenden werden exempla-
risch das ,Wohnen” und die , Kultur” als Funktionen he-

HDE
Der Handel ist und bleibt die Leitfunktion der Innenstadte "h Handelsverband
Einzelhande! ist der TOP-Besuchsgrund fiir die Innenstadte Deutschland =

Einkaufsmaglichkeiten

56%

ten, auch der Handel als Ort des so-
zialen Austauschs verschwindet mit
jeder Geschaftsaufgabe. Das wird
erheblichen Einfluss auf die Attrakti-
vitat der Innenstadte haben, weil der
Handel nach wie vor der wichtigste
Grund fir einen Innenstadtbesuch ist.

Offentliches Grun

Gastronomie

3 https://www.staedtetag.de/
files/dst/docs/Publikationen/
Positionspapiere/2021/210224-diskussions-
papier-zur-innenstadt.pdf
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Abb. 3: Handel als Leitfunktion der Innenstadte (Quelle: Deutschland Studie Innenstadt 2023)
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rausgehoben, weil diesen beiden Funktionen derzeit eine
besondere Rolle bei der Entwicklung der Innenstadte bei-
gemessen wird. Bei der naheren Betrachtung der oben
genannten Kennziffern missen jedoch Abstriche in Bezug
auf die Heilungswirkungen dieser Funktionen gemacht
werden.

Wohnen

B Bedarfsstufen: Das Wohnen findet taglich statt. Demzu-
folge werden tagtaglich Frequenzen durch das Wohnen
erzeugt.

B Einzugsgebiete: Das Wohnen hat kein nennenswertes
Einzugsgebiet. So lange nicht tagtaglich viele Menschen
die Innenstadtbewohner besuchen, stellen sich in Bezug
auf das Einzugsgebiet keine Vorteile fir die Innenstadt-
entwicklung ein. Das Wohnen ist deshalb eine egoisti-
sche Funktion.

B Wertschopfung: Durch das Wohnen in den Innenstadten
wird Geld in der Immobilienbranche verdient. Das Woh-
nen ist deshalb dazu geeignet, zur Werterhaltung der In-
nenstadt beizutragen.

B Imagebildung: Das Wohnen kann sich sehr positiv auf
die Imagebildung auswirken. Das ist zwar auch abhan-
gig von der Klientel, die in der jeweiligen Innenstadt
wohnt. Grundsatzlich ist es jedoch von Vorteil, wenn die
oberen Geschosse der Gebadude beleuchtet sind und die
Innenstadtbewohner zur Belebung der Innenstadt bei-
tragen.

Zusammenfassend muss festgestellt werden, dass Innen-
stadtbewohner zur Lebendigkeit einer Innenstadt beitragen
und durch die Mietzahlungen auch den Werterhalt der Im-
mobilien unterstitzen. Dennoch diirfen die Heilungswir-
kungen nicht Uberschatzt werden, weil durch das Wohnen
keine Einzugsbereiche auflerhalb der Innenstadt bedient
werden. Die Frequenzsteigerungen beziehen sich deshalb
nur auf die Bewohner an sich. In Relation zur Sogwirkung
anderer innerstadtischer Funktionen (je nach StadtgroBe
mehrere Zehntausend Besucher téglich), ist diese Bele-
bung deshalb eher zu vernachlassigen. Auch die positiven
Effekte, z. B. auf den Einzelhandel, sind - bis auf die An-
gebote in der ,Nahversorgung” (Einzugsbereiche von 800
bis 1000 Meter fuBldufige Erreichbarkeit) - tendenziell
schwach. So bendtigen selbst Handelsunternehmen mit
Produkten fir den téglichen Bedarf (Lebensmittel/Droge-
rieartikel) bis zu 12.000 Einwohner in dem engen Einzugs-
gebiet der ,Nahversorgung”. Bei Non-Food-Artikeln sind
die bendtigten Einzugsgebiete wesentlich grofler, sodass, je
nach Stadtgrofle, bis zu Uber 1 Mio. Menschen erreicht wer-
den. Das zeigt, dass die Effekte einer positiven Entwicklung
der Innenstadtbevolkerung auf den Non-Food-Einzelhandel
marginal sind.

Kultur

B Bedarfsstufen: Kulturelle Einrichtungen haben, je nach
Auspragung, unterschiedliche Bedarfsstufen. Die Hoch-
kultur in Form von Theatern oder Opern sollte man Ub-
licherweise im Bereich der aperiodischen Nachfrage
einstufen. Hier kommt es demnach im kompletten Jahres-
verlauf nur zu wenigen Innenstadtbesuchen. Beim Kino
sieht es etwas anders aus, weil man von einem periodi-
schen Bedarf ausgehen sollte. Insgesamt muss jedoch
festgehalten werden, dass man nicht dauerhaft im kom-
pletten Jahresverlauf mit deutlich erhohten Frequenzen
durch kulturelle Einrichtungen rechnen sollte, weil diese
Effekte sich voraussichtlich nicht einstellen werden.

B Einzugsbereiche: Differieren ebenfalls nach der Art des
kulturellen Angebots. Generell kann aber davon ausge-
gangen werden, dass die Einzugsbereiche der kulturel-
len Einrichtungen grundsatzlich einen weiten Einzugs-
bereich bedienen, sodass potenziell viele Menschen
angesprochen werden konnen.

B Wertschopfung: Kultur ist fir die meisten Kommunen
eine subventionierte innerstadtische Funktion. Als frei-
willige Leistung steht das kulturelle Angebot der Innen-
stadt regelmafBig auf dem Prifstand in den jahrlichen
Haushaltsberatungen der Kommunen. Kommunen im
sogenannten Nothaushalt missen oft unfreiwillig Ent-
scheidungen treffen, die das kulturelle Angebot einer
Innenstadt ausdiinnen.

B Imagebildung: Kulturelle Angebote sind geeignet, das
Bild und die Attraktivitat einer Innenstadt zu verbessern.
Es gilt zwar das subjektive Motto ,Kunst ist, was gefallt”,
dennoch werden kulturelle Angebote grundsatzlich als
forderlich fur die Innenstadtentwicklung eingeschatzt.

Zusammenfassend muss festgestellt werden, dass die Kul-
tur zur positiven Imagebildung beitragen und potenziell vie-
le Menschen in einem grof3en Einzugsbereich ansprechen
kann. Problematisch in Hinblick auf die Heilungsfunktion
fur die Innenstadt ist jedoch, dass etliche kulturelle Ange-
bote nur aperiodisch abgefragt werden und der kommunale
Haushalt durch die Kultur tendenziell belastet wird. Letztes
bedingt, dass fir viele Kommunen eine Heilungsfunktion
durch die Kultur keine Option sein kann. Eine dauerhafte
Belebung der Innenstadt im Jahresverlauf durch kulturelle
Einrichtungen ist durch die Bedarfsstufe (aperiodisch] ten-
denziell nicht zu erwarten.

Frequenzbringer fir die Innenstadte

Wenn das Wesen der Innenstadte jedoch die ,Konzentration
hochrangig zentraler Funktionen” ist, sollte die Unterstiit-
zung und Weiterentwicklung dieser hochrangig zentralen
Funktion im besonderen Fokus der Stadtentwicklung lie-
gen. Hierzu gehéren insbesondere (hochrangige) 6ffentliche
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Verwaltungseinrichtungen sowie grofie Dienstleistungs-
standorte, die als Blrostandorte auch zu hohen Einpend-
lerzahlen beitragen konnen. Zudem ergeben sich positive
Effekte in Bezug auf die innerstadtischen Frequenzen, die
in .freie Frequenzen” und ,gebundene Frequenzen” aufzu-
teilen sind. Gebundene Frequenzen entstehen, wenn Perso-
nen ohne eine Wahlmaglichkeit in die Innenstadte kommen
mussen, weil beispielweise ihr Arbeitsplatz in der Innen-
stadt liegt. Aber auch die offentliche Verwaltung schafft
gebundene Frequenzen, wenn die Leistungen nur vor Ort
erfillt werden konnen (z. B. Verldngerung des Personal-
ausweises). Der fortschreitende Trend zu mehr Homeoffice
(.Wie die aktuelle Verbreitung von Homeoffice im Juni 2023
zeigt, halt der mit der Pandemie gestartete Trend zur hybri-
den Arbeit ungebrochen an.”)¢ und die . digitale Verwaltung”
mindern zwar die dadurch erzeugten gebundenen Frequen-
zen, die Planbarkeit von gewissen Grundfrequenzen bleibt
aber erhalten. Auch die Bildung schafft gebundene Fre-
quenzen, die zukiinftig durch Digitalisierung kaum infrage
gestellt werden wird. Kommunen sind also gut beraten,
Bildungseinrichtungen als Frequenzbringer fir die Innen-
stadte bei der weiteren Stadtplanung zu berlcksichtigen.

Beiden ,freien Frequenzen” haben die Biirger dagegen eine
Auswahlmaglichkeit, sodass die Attraktivitat des Angebots,
der Erreichbarkeit, der potenziellen Aktivitatenkopplungen
etc. dariiber entscheidet, wo beziehungsweise in welcher
Stadt dieses Angebot in Anspruch genommen wird. Freie
Frequenzen werden beispielweise durch den Handel und
die Gastronomie ausgelost. Dennoch sind der Handel und
die Gastronomie die ,Jokerkarten im Innenstadt-Quartett”,
weil sie eine tagtagliche Nachfrage in einem groflen Ein-
zugsgebiet auslosen und Uber die Gewerbesteuereinnah-
men die kommunalen Haushalte fiillen. Zudem konnen sie
bei einem guten Angebot auch zur positiven Imagebildung
beitragen. Diese Kombination positiver Eigenschaften auf
die Innenstadte bietet keine andere Innenstadtfunktion, so-
dass ein diesbeziiglicher guter Angebotsmix der Gradmes-
ser fuir die Zukunftsfahigkeit einer Innenstadt ist und bleibt.

Kopplung von Aktivitaten

Diese Zukunftsfahigkeit bildet sich insbesondere ber das
Besuchsverhalten der jingeren Generationen ab, fiir die
die Digitalisierung kein ,.neues zusatzliches Angebot”, son-
dern Bestandteil ihrer Sozialisation ist. Somit stehen die
Innenstadte bei den jungen Menschen in einem besonde-
ren Konkurrenzverhaltnis zu digitalen Angeboten. Die Zu-
stimmung zur Attraktivitat der Innenstadte befindet sich
dabei auf einem sehr hohen Niveau, sodass 85 Prozent der
16- bis 29-Jahrigen sich in ihren jeweiligen Innenstadten
wohl fihlen und zu 92 Prozent gern wieder in die Innenstadt

4 https://www.zew.de/presse/pressearchiv/verbreitung-von-homeoffice-im-
new-normalund
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kommen (HDE-Standortmonitor 2023, S. 47). Die Hauptmo-
tivation fur einen Innenstadtbesuch ist auch bei den jungen
Innenstadtbesuchern mit 73 Prozent (GroBstadt) bzw. 67
Prozent (Mittelstadt) das Shoppen (HDE-Standortmonitor
2023, S. 30). Interessant sind die drei wesentlichen Aktivi-
tatskopplungen bei einem Innenstadtbesuch, weil sich hier
die Bedeutung guter offentlicher Raume sowie der Syner-
gieeffekte zwischen dem Handel und der Gastronomie fir
die Innenstadte zeigt.

TOP1 TOP 2 TOP 3
29% 19% 17%
=% Einkaufs- S Etwas Essen/ Gezieltes
L bummel Trinken gehen

Einkaufen

Etwas Essen/ Aufenthaltin Etwas Essen/
4 Trinken gehen Griinanlagen/ 4 Trinken gehen
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Abb. 4: Aktivitatskoppelungen beim Besuch der Innenstadt

Fest steht: Auch die jungen Menschen haben ein .Innen-
stadt-Gen”, sodass gute Voraussetzungen fiir eine andau-
ernd hohe Nachfrage an guten Angeboten bestehen. Ein
hoher Funktionsmix tber die Sicherstellung und den Aus-
bau der Multifunktionalitat ist der richtige Ansatz fir eine
bestandig hohe Anziehungskraft der Innenstddte. Dabei
darf jedoch nicht aufBler Acht gelassen werden, dass die
denkbaren innerstadtischen Funktionen nicht dieselben
Heilungswirkungen und Ausstrahlungseffekte ausldsen.
Zudem darf die Multifunktionalitat nicht dazu fiihren, dass
die kommunalen Haushalte dauerhaft stark belastet wer-
den. Auch wenn die derzeitigen Rahmenbedingungen nicht
einfach sind, ist es sehr ermutigend, dass alle Stakeholder
der Innenstadtentwicklung, inklusive der Kommunal-, Lan-
des- und Bundespolitik, ein hohes Interesse an einer guten
Entwicklung unserer Innenstadte haben.
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