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SUMMARY

DIE FAKTEN

COVID-19-Folgen stellen akute Herausforderungen
fiir Innenstadte dar, sie verstirken zugleich den
strukturellen Wandel der letzten Jahre

Eine vollstindige Erholung der Besucherfrequenzen
in Innenstidten auf das Pre-COVID-19-Niveau ist

nicht wahrscheinlich

Veranderte Gewohnheiten und Anforderungen

erfordern neue Innenstadtkonzepte

Eine Verbesserung der Aufenthaltsqualitit in Innen-
stidten, eine Veranderung der raumlichen Nutzung
und aktivere Vermittlung leerstehender Flachen sind

zentrale Handlungsbedarfe

Die umfangreiche Revitalisierung der Innenstadte ist
nur durch Kooperation méglich: Stadtmarketing und
-entwicklung, Gastronomie, Einzelhandel, Immobi-

lienhalter und weitere Akteure sind gefordert

DIE LOSUNGSANSATZE

Erhéhung der
innerstadtischen
Besucherfrequenzen
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UBER FTI-ANDERSCH: FTI-Andersch ist die filhrende

Restrukturierungsberatung im deutschsprachigen Raum.

FTl-Andersch unterstitzt Mandanten in der Entwicklung
und Umsetzung tragfahiger Zukunfts-/Performance- sowie
Restrukturierungskonzepte. FTI-Andersch wird in Situatio-
nen aktiv, in der Unternehmen sich mit operativen oder
finanzwirtschaftlichen Herausforderungen beschaftigen
missen - oder noch weit davor, um friihzeitig Geschafts-
modell, Organisation und Prozesse zukunftsfahig auszu-

richten. Ein besonderer Schwerpunkt ist die Erstellung von

unabhangigen Entscheidungsgrundlagen fir angestrebte

(Re-)Finanzierungen.

Zu den Mandanten zahlen mittelstandische Unternehmen
und Konzerne, die international agieren. FTI-Andersch ist
Teil der globalen FTI Consulting Gruppe (NYSE: FCN) mit
mehr als 5.500 MitarbeiterInnen.




AUSGANGSLAGE
OKOSYSTEM INNENSTADT

Deutsche Innenstadte stehen vor einem strukturellen Wan-
del, der durch COVID-19 nachhaltig beschleunigt wurde. Doch
nicht alle Stadte sind gleichermalBen betroffen: Verdndertes
Konsumentenverhalten, der eingebrochene internationale
Freizeit- und Geschéftstourismus sowie eine akute De-Urba-
nisierung treffen deutsche Millionenstadte besonders hart.
So fihrten unter anderem flaichendeckendes Home-Office,

hohe Mietpreise und steigende Leerstandsquoten zu einer

tionaren Einzelhandel. Obwohl die Solidaritat der Konsumen-
ten gerade zu Beginn der Pandemie aktiv eingefordert wurde
(#supportyourlocal), zeigen sich groBe Online-Marktplatze als
Gewinner der Krise. Die Adaptionsrate des Online-Shoppings
stieg rasant und wird auch in Zukunft das Konsumverhalten

der Deutschen pragen.

gesunkenen Attraktivitat deutscher (Innen-)Stadte. Auf Basis dieser Trends ergeben sich folgende Fragen:

Wie resilient sind die Innenstadte in Deutschland gegeniiber

Die COVID-19-Pandemie hat den Anspannungsgrad gerade der Coronakrise?

bei Einzelhandlern/Filialisten durch eine beschleunigte Ab- Mit welchen akuten Herausforderungen haben sie derzeit

wanderung von Kunden ins Internet und temporére Laden- zu kdmpfen?

Nachhaltiger
Effekt

schlieBungen erhsht. Auch Gastronomen und Hoteliers lei- Welche Rollen werden Innenstadte in Zukunft spielen?

den unter dem Kontakt- und Reiseverbot. Die Folgen sind Was kénnen Verantwortliche kurz-, mittel- und langfristig

gravierend: Selbst groBe, vertikalisierte Ketten wie Zara, tun, um ihre Stadte zukunftsgerecht zu entwickeln?

Online-Shopping

wird kiinftig noch
starker als bisher
das Kaufverhal-

ten dominieren

H&M, C&A etc. ziehen sich vielerorts aus A-Lagen zuriick,
hinzu kommt etwa die SchlieBung einiger GALERIA Karstadt
Kaufhof Filialen, die oftmals eine Funktion als ,Anker” in In-
nenstadtlagen inne hatten. Viele kleine Handler sehen sich
aufgrund akuter Liquiditatsengpasse ebenfalls zum Rickzug
gezwungen. Zunehmende Leerstande senken die Attraktivi-
tat des Stadtbilds zusatzlich - es gilt, einer Abwartsspirale
aktiv entgegen zu wirken. Dariiber hinaus fiihrten Lockdown-

MaBnahmen zu asymmetrischen Verhaltensmustern im sta-

Im Rahmen der vorliegenden Studie werden 52 deutsche
Stadte auf Basis von 19 Faktoren innerhalb eines Scoring-
Modells hinsichtlich ihrer makroskonomischen Starke sowie
Resilienz gegeniiber kurzfristigen Schocks identifiziert und in
sieben Cluster unterteilt. AnschlieBend werden kurz-, mittel-
und langfristige MaBnahmen aufgezeigt, um ein nachhaltig er-

folgreiches Innenstadt-Konzept fir die Zukunft zu skizzieren.
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DAS OKOSYSTEM INNENSTADT

w Einzelhandel

Der Einzelhandel war Giber Jahre hinweg das Herzstick deut-
scher Innenstadte. Riicklaufige Besucherfrequenzen, Multi-
Channeling und neue Flachenkonzepte bestimmen jedoch
inzwischen den Einzelhandel und tragen zu dessen Wandel
bei. Der stationdre Handel muss sich dem verénderten Kon-
sumverhalten anpassen und aktiv handeln, etwa durch An-
passung der Standortwahl, neue Store-Konzepte oder effek-

tivere Nutzung digitaler Angebote.

Gastronomie
Die Gastronomie ist wesentlicher Bestandteil des Innen-
stadtbesuchs. Im Verlauf der letzten Jahre hatte sich unter
Flachenbetreibern zunehmend die neue Logik ,Food is the
new retail” gepragt. Doch die Gastronomie ist von der CO-
VID-19-Pandemie stark betroffen. Aufgrund wiederkehrender
Lockdowns hat das AuBer-Haus-Geschiaft und Convenience
einen deutlichen Schub erlangt, aber auch Home Cooking er-
fahrt ein Comeback und wird durch Food Box-Konzepte be-
feuert. Umso wichtiger sind die Kenntnis und angemessene
Bewertung des neuen Konsumverhaltens als Grundlage fiir

eine zielgerichtete Reaktion.

Kﬂ% Stadtmarketing und -entwicklung

Um fir Einzelhandler und Gastronomen langfristig einen at-
traktiven Standort zu bieten, miissen die Nutzungsmischung
der Innenstadt hinterfragt und Kooperationen mit den Akteu-
ren der Innenstadt eingegangen werden. Diese Teilstudie be-
schaftigt sich insbesondere mit den kurz- und mittelfristigen
MaBnahmen fiir eine Stadtentwicklung, von der alle Akteure

der Innenstadt profitieren kénnen.
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Fragestellung

Nachnutzung
leerstehender
Biiro- und Ge-

werbeimmobilien

@ Immobilienwirtschaft

Die Entwicklung der Innenstadt hat maBBgebliche Auswirkun-
gen auf die Immobilienwirtschaft und zeitgleich wirken sich
Veranderungen der Immobilienwirtschaft auf die Attraktivitat
der Innenstadt fir Einzelhandler aus. So sind Leerstande und
Mietpreisentwicklungen eng mit der Attraktivitat der Innen-
stadt verknupft. Die Digitalisierung verandert nicht nur den
Handel, sondern auch das Biiro als Ort der Kommunikation
- konzentriertes Arbeiten verlagert sich partiell ins Home-Of-
fice, nachhaltig getrieben durch COVID-19. Immer mehr Ar-
beitnehmer hinterfragen, ob sie in Metropolen nah der Biiros
wohnen missen und erwégen einen Umzug ins giinstigere
Umland, wenn sich durch eine starkere Nutzung des Home-

Office die Pendler-Tage reduzieren.

Kultureinrichtungen

Kultureinrichtungen stellen einen weiteren wichtigen Anlass
fir Innenstadtbesuche dar. Durch verschiedene Angebote
werden Anwohner verschiedener Interessens- und Altersgrup-
pen in die Stadtzentren gelockt. Die dadurch entstehenden
Besucherstrome fihren zu einem erhéhten Umsatzpotential
fur Einzelhandler und der Wegfall im Gegenzug zu fehlenden
Einnahmen. Nach der COVID-19-Pandemie bietet dieser Zu-
sammenhang jedoch auch Méglichkeiten fiir verstarkte Ko-

operationen, um die Zukunft der Innenstadte zu sichern.

Auf die unmittelbaren Effekte der COVID-19-Pande-
mie und strukturelle Marktverschiebungen innerhalb
der Stakeholder des Okosystems Innenstadt werden
wir in nachfolgenden Teilen der Studienreihe naher

eingehen.
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Zukunft

Store-Konzepte
miissen digital
werden fiir
Omnichannel-

Services

DRANGENDE

HERAUSFORDERUNGEN

Mit Beginn des ersten Lockdowns der COVID-19-Pandemie
erfuhr der stationare Einzelhandel viel Solidaritat. Der Dis-
kurs um das regionale Einkaufen alltaglicher Produkte be-
gann und gewann schnell an Beliebtheit. Insbesondere auf
Social-Media-Kanalen wurde das bewusste Einkaufen regio-
naler Produkte beworben. Gleichzeitig stieg jedoch die Ad-
aptionsrate des Online-Einkaufens trotz Lockerung der Lock-

down-MaBnahmen im Sommer 2020.

Immer mehr Konsumenten substituieren den Besuch im stati-
onaren Einzelhandel durch einen Online-Einkauf. Umsatzent-
wicklungen der groBBen Online-Marktplatze zeigen, dass eine
asymmetrische Beziehung zwischen der anfanglichen Solida-
ritdt der Bevélkerung und dem tatsachlichen Einkaufen be-
steht. Lokale Plattformen scheitern, wiahrend Amazon, Zalan-
do und Co. als Gewinner der Krise hervorgehen. Der zweite
Lockdown trifft insbesondere die stationaren Einzelhandler
in den Innenstadten und es stellt sich die Frage: warum gibt
es diese groBe Diskrepanz zwischen bekundeter Solidaritat
und tatsdchlichem Kaufverhalten - ist der stationare Einzel-

handler auch nach der Krise der grol3e Verlierer?

13%

der Offline-

4%

wechseln aus

Solidaritat von Shopper wandern

Online- zu Offline- zum Onlinehandel
Handlern ab

keinen Mehrwert

In diesem Zusammenhang werden sowohl Online-Vertriebs-
konzepte als auch das (digitale) Instore-Erlebnis des stationa-
ren Einzelhandels an Bedeutung gewinnen. In Zukunft missen
Store-Konzepte digital werden, um Omnichannel-Services
ermoglichen zu kénnen. Zunehmende Online-Bestellungen
setzen jedoch voraus, dass die entsprechende Logistikinfra-
struktur ausgebaut und dezentralisiert wird. Somit kénnen
leerstehende Flachen in weniger attraktiven Innenstadtlagen
beispielsweise zu Logistik-Mini-Hubs umfunktioniert werden,
um die Nutzung ansprechender Ladenflaichen sowie Warenver-
fugbarkeiten zu optimieren. Durch weniger Leerstand gewinnt
das Stadtbild an Attraktivitat, Anwohner genielBen kiirzere Lie-

ferzeiten und Handler kénnen ihre Servicequalitat verbessern.
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nicht stark genug

Solidaritat der Konsumenten

zu stationarem Einzelhalndel

Die Folge: Sympathie ersetzt

Quelle: HDE
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Die Entwohnung der Innenstadt

schreitet voran

Lockdown-MaBnahmen und der Einbruch der Konsumstim-
mung haben den Einzelhandel sowie die Gastronomie schwer
getroffen. Bei genauerer Betrachtung fallt jedoch auf, dass
durch die Pandemie verschéarfte Trends bereits vorher pra-
sent waren. Riickldufige Besucherfrequenzen in den Innen-
stadten, steigende Leerstandsquoten bei Handelsimmobilien
und der rapide Anstieg des E-Commerce sind nur einige Bei-
spiele, die durch die Pandemie nachhaltig verstarkt wurden.
Diese Trends lassen sich nicht umkehren. Um das Stadtbild zu
revitalisieren sind neue, auBergewshnliche Initiativen gefragt.
Hierbei gilt es, Potenziale der Innenstadt zu entdecken, um
aktiv die Zukunft der Innenstadt mitbestimmen zu kénnen.
Seien es Non-Profit Spaces, die das urbane Leben verbes-
sern und neue Zielgruppen ansprechen oder neue Koopera-
tionen mit Handlern. Innenstadte missen den Besuchern ein
Gesamterlebnis bieten und nicht nur ein Ort des schnellen
Konsums sein. Die Innenstadt als Lebensraum zu betrachten,
wird essenziell fiir eine Steigerung der Besucherfrequenzen
sein. Der Ausbruch weiterer Infektionswellen stellt die Stadte
neben der langfristigen Attraktivitatssteigerung vor eine wei-
tere entscheidende [FEEEY Wie kénnen Unternehmen in der
Krise durch die Kommunen gestarkt werden, um Insolvenz-

wellen zu vermeiden?
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neue Zielgruppen



Ergebnis

Millionenstadte
am starksten
betroffen

WIE SCHLAGEN SICH DIE STADTE DERZEIT

I ERGEBNISSE NACH STADTGROSSE

Millionenstadte sind am starksten durch COVID-19-beding-
te Besucherfrequenz-Riickgidnge betroffen. Dies zeigt sich
an der schwachen Bewertung in der Dimension Stabilitat
gegenlber externen Einflissen. Hauptsachlich lassen sich
diese Ergebnisse auf starken Riickgang des Pendlerverkehrs,
SchulschlieBungen, fehlende Messen/Veranstaltungen und
gesunkenen Tourismus zuriickfihren. In den Bereichen, die
in der kurzen Frist nicht unmittelbar durch COVID-19 beein-
flusst werden, schneiden die Millionenstadte hingegen nach

wie vor am besten ab.

Ahnlich wie die Millionenstadte sehen die Ergebnisse bei den
GroBstadten (500.000 - 1.000.000 Einwohner) aus. Auch
hier wirken die stark zuriickgehenden Besucherfrequenzen
sich merklich negativ auf die Innenstadte aus. Das (sozio-)
dkonomische Umfeld bewegt sich nahe am Mittelwert der
betrachteten Stadte und bleibt auch hier kurzfristig unbeein-
flusst durch COVID-19.

Am wenigsten betroffen von den wirtschaftlichen COVID-19
Effekten sind die kleinen (<200.000 Einwohner) und mittel-
groBen (200.000 - 500.000 Einwohner) Stadte. Diese ste-
chen besonders durch recht konstante Besucherfrequenzen

der Innenstadt heraus. Ebenfalls ist die innerstadtische Wirt-

schaft weniger abhingig von stark betroffenen Variablen wie
Pendlerverkehr, Messeveranstaltungen und dem Tourismus.

Trotz des unterschiedlichen Ausmales der Auswirkungen
sind alle StadtgréBen massiv von den wirtschaftlichen Fol-
gen der COVID-19-Pandemie betroffen. In allen betrachteten
Stadten sind starke Riickgénge der Besucherfrequenzen und
akute Handlungsbedarfe identifiziert worden. Die Frage nach
der Revitalisierung der Innenstadte stellt sich demnach bei

allen untersuchten Stadten gleichermal3en.

Millionenstadte

Grofsstadte

Mittelgrofde Stadte

Kleinere Stadte

I

0 1 2 3 4 5

sehr schwach Mittelwert sehr stark
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Durchschnittliches Scoring
nach Stadtgrofden

Stabilitat ggu.
externen Einfliissen

(Sozio-)6konomisches
Umfeld



Stark

Mittel

Schwach

Stabilitat ggl. externen Einfliissen

IT ERGEBNISSE NACH STADT-CLUSTER

Scoring-Modell

Millionenstadte
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Schwach Mittel Stark
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Nachdem alle Stadte auf Basis der ge-
wichteten Faktoren ein Scoring erhielten,
wurden diese zur Veranschaulichung in
der nebenstehenden Matrix modelliert.
Zu Analysezwecken wurden in einem wei-
teren Schritt die Stadte in 7 verschiede-
ne Cluster unterteilt. Die Trennlinien der
Quadranten zeigen auf, welche Stadte un-
ter- bzw. tberdurchschnittlich in den jewei-
ligen Uberkategorien (Stabilitat gegeniiber
externen Einflissen und (sozio-)demogra-
phisches Umfeld) abschneiden. Dargestellt
wird der Status quo sowie die Entwicklung
der letzten Jahre. Kiinftiges Potenzial auf-
strebender Stadte wie etwa Leipzig wurde
hierbei nicht in die Bewertung einbezogen.
Laut dem Forschungsinstitut Prognos wer-
den in Zukunft jene Stadte gewinnen, die
Menschen in erwerbsfahigem Alter anzie-
hen und somit dem steigenden Arbeits-

kraftemangel entgegenwirken

Beschreibung der Cluster



BESCHREIBUNG DER CLUSTER:

Trotz des tendenziell schwachen makrodkonomischen
Umfelds sind diese Stadte vergleichsweise unabhangiger von
externen Besucherfrequenzeinbriichen. Die Wirtschaftsleis-
tung in diesen Regionen liegt mit einem Scoring von 1,8 deut-

lich unter dem der anderen Cluster.

Das Cluster zeichnet sich durch einen tberdurchschnitt-
lichen digitalen Reifegrad aus, wobei die Kaufkraft teilweise
sehr niedrig ist und teils hohe Arbeitslosenquoten vorherr-
schen. Zugleich sind diese Stadte weniger abhiangig von ex-
ternen Besucherstromen wie Messebesuchern, Touristen

und Berufspendlern.

Bereits vor der COVID-19-Pandemie gab es teils hohe
Besucherfrequenzeinbriiche und ein niedriges Einwohner-
wachstum, jedoch weisen die Stadte niedrige Mietpreise
und eine gut ausgebautes Mobilitatsnetz auf. Auffallend sind
auBerdem die geringen Leerstandsquoten bei Gewerbeim-

mobilien.

Trotz eines bezahlbaren Wohnraums erfuhren diese Stad-
te starke Besucherfrequenzriickgange vor und wahrend der
COVID-19-Pandemie. Die unterdurchschnittliche wirtschaftli-
che Entwicklung und teils unvorteilhafte Einzugsgebiete be-

lasten das makroskonomische Umfeld.

Die innerstadtischen Besucherfrequenzen waren vor der
Pandemie auf vergleichsweise stabilem Niveau, weshalb die
COVID-19-Pandemie diese Regionen besonders traf. Trotz
teils hoher Leerstandsquoten und hoher Mieten kénnen die-
se Stadte jedoch mit einer tberdurchschnittlichen Lebens-

qualitat und hohen Kaufkraft punkten.

Die von einem vorteilhaften makroskonomischen Umfeld
gepragten Metropolen haben durch den Wegfall von Messen,
Tourismus und Berufspendlern einen besonders starken Ein-
bruch der Besucherfrequenzen erlitten. Neben vergleichs-
weise hohen Leerstanden sind alle Stadte des Clusters durch

sehr hohe Mieten charakterisiert.

Ein Grofteil dieser Stadte profitiert vom Ruf als Universi-
tatsstadt. Sie sind durch ihre wirtschaftliche Starke mit einer
hohen Kaufkraft und ihrer Stabilitat gegentiber externen Ein-
flissen gepragt. Trotz des sehr guten Scorings weisen die Re-

gionen hohe Mietpreise auf.
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Ubersicht
MaBnahmen
auf S.13 und 14




III BETRACHTUNG AUSGEWAHLTER STADTE

Bonn erzielt unter den Hidden Champions das héchste Ergebnis
in der Dimension des (sozio-)6konomischen Umfelds. Dies stellt
eine Besonderheit dar, weil der Grof3teil der Stadte mit einem ver-
gleichbaren wirtschaftlichen Umfeld tendenziell volatiler auf Ver-
adnderungen reagiert. Zwar leidet Bonn unter einem starken CO-
VID-19-bedingten Riickgang der Besucherfrequenzen, kann diesen
Riickgang jedoch durch andere Faktoren ausgleichen. Besondere
Stabilitatsfaktoren, die bei Bonn ins Gewicht fallen, sind eine sehr
gut ausgebaute Verkehrsanbindung in das Stadtzentrum sowie ein
hoher digitaler Reifegrad der Stadt. Langfristig gesehen kénnen
diese zwei Faktoren den Grundstein fir innovative Zukunftskon-
zepte im Bereich der Attraktivitatssteigerung, sowie einer starke-
ren Kooperation von Handel und Stadt legen.

Bei Betrachtung der Stabilitadt gegeniiber externen Einflissen fallt
Paderborn auf: Mit einem Besucherfrequenz-Riickgang von ca. 21%
waren 2020 vergleichsweise geringe Auswirkungen der COVID-
19-Pandemie zu beobachten. Ausschlaggebend hierfiir ist die Situ-
ation vor der Pandemie. Die Besucherstréme waren bereits vorher
nicht von Messebesuchern oder Berufspendlern gepragt, weshalb
es zu keinem signifikanten Einbruch der Besucherfrequenzen kam.
Langfristig ist dies jedoch nicht vorteilhaft, da Touristen, Messebe-
sucher und Berufspendler wichtige Frequenzbringer einer Stadt
sind. Paderborn profitiert wiederum von einer vorteilhaften Lage,
da wenige Konkurrenzstidte im nahen Umfeld liegen.
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Berlin ist unter allen Vergleichsstadten diejenige, die am starksten
unter den unmittelbaren Folgen der Pandemie leidet. Zwar erreicht
Berlin beim (sozio-)6konomischen Umfeld eine tiberdurchschnitt-
liche Platzierung, doch die starke Abhangigkeit von externen Fak-
toren zieht den vermeintlichen Star stark nach unten. In Berlin ist
dieser Effekt sowohl auf einen starken Einbruch der Frequenzen
als auch auf das generelle Stadtbild zuriickzufiihren. So sanken die
Besucherfrequenzen in Berlin durch COVID-19 um 44% und damit
nach Hildesheim am zweitstarksten unter den betrachteten Stad-
ten. Neben dem starken Einbruch der Besucherfrequenzen sinkt
ebenfalls die absolute Zahl der potenziellen Konsumenten durch
fehlende Touristen, Messen und Berufspendler. Beispielsweise
bleiben weite Teile der 320.000 taglichen Berufspendler in Berlin
durch die Verlagerung des Arbeitsplatzes ins Home-Office als mog-
liche Kundschatft fiir den Einzelhandel aus.

Die Stadt Trier zeichnet sich durch ihre hohe Anziehungskraft fir
Touristen aus. Trotz der positiven wirtschaftlichen Auswirkungen
des Tourismus, verzeichnete die Stadt aufgrund der COVID-19-be-
dingten Reisebeschrénkungen einen signifikanten Einbruch der
externen Besucherfrequenzen durch Touristen. Des Weiteren
leidet die Stadt unter einem negativen Einwohnerwachstum. Die
hohe Arbeitslosenquote von 7,4% und das unterdurchschnittliche
Wirtschaftswachstum erschweren die Rahmenbedingungen fiir alle
Akteure der Innenstadt. Hinzu kommt Verbesserungsbedarf im Be-

reich der Digitalisierung und dem Kultur- und Freizeitangebot.



] WAS IST ZU TUN?

I TOOLBOX FUR KURZ-, MITTEL- UND LANGFRISTIGE MASSNAHMEN

rechts fur schnelle Umsetzung 6ffentli-
cher InvestitionsférdermalBnahmen

- Férderungen der Office-Infrastruktur,
um kleine und mittelstandische Unter-
nehmen (z.B. monetire Zuschisse fur
IT-Infrastruktur etc.) anzusiedeln

tionszentrums

13 | FTI-Andersch

Hochschul- und Forschungsinstituten

Kurzfristig Mittelfristig Langfristig Scl'clz\!;::rt:l';\kt
>
- Gezielte Stadtmarketing-MalBnahmen - Bereitstellung grundlegender Infra- « Verstarkter Eingriff in die Nutzungs- A bis G
(bspw. stadtibergreifende Treue-Ak- struktur fur den Innenstadtbesuch durchmischung der Innenstadtflachen
tionsprogramme, nach Beendung der (z.B. Trinkbrunnen, Sitzgelegenheiten, durch eine aktive Vermittlung leerste-
Lockdown-MaBnahmen: Familienveran- offentliche Steckdosen, Toiletten etc.) hender Flachen bzw. eigener Nutzung
staltungen wie z.B. familienfreundliche - Bereitstellung einer digitalen Infra- fur stadtische Initiativen; Prifung
Festivals, verstarkte Fahrradaktions- struktur (z.B. 6ffentliches WLAN, City- von Mietoptionen/Flexibilisierung fiir
tage, Uber die Innenstadt verteilte App mit integrierten digitalen Dienst- Kleingewerbetreibende
kulturelle Ereignisse wie z.B. ,Musik- leistungen wie Smart Parking oder « Quartierbildung in neuen Stadtbezir-
Stationen®, Food Truck Events etc. inkl. Rabattaktionen im stationaren Handel) ken mit nahversorgungsorientierter
umfangreicher Bewerbung der Aktio- + Verkehrsberuhigung durch Ausbau des Einkaufsinfrastruktur inkl. Férderung
nen Uber soziale Medien) offentlichen Personennahverkehrs und von Diversitat in Gewerbe- und Immo-
einer autofreien Innenstadt; Ausdeh- biliennutzungskonzepten
nung von Radwegen; Stadtbesuch als
Ausflug in die Natur etablieren
- Temporére Vereinfachung des Vergabe- « Schaffung eines Griinder- und Innova- - Stetige Férderung bzw. Etablierung von A/ B,D



5

Steigerung
regionaler
Konsumaus-
gaben

ErhShung
der inner-
stadtischen
Besucherfre-
quenzen

Vorbeugung
steigender
Leerstande
und Miet-

preise

- Flexibilisierung der Offnungszeiten im

Einzelhandel (z.B. Offnung an Sonnta-
gen)

« Lockerung der bisher stark restriktiven

Sondernutzung von AuBenflachen, um
eine Flexibilisierung und temporére
Verlagerung von Verkaufsflachen in
den AuBenbereich zu erméglichen

» Konsumseitige Subventionen fiir innen-

stadtische Gastronomie oder Einzel-

handel

- Einfihrung einer regionalen Treuekarte

als Loyalitatsprogramm fiir den inner-
stadtischen stationaren Einzelhandel

A/ B, D

« Initiierung von zielgruppengerechten

Aktivitdten und Veranstaltungen in den
Innenstadten (z.B. Ausbildungsmessen,
Produktshows etc.)

- StraBenschlieBungen und Offnung von

Pop-Up Non-Profit-Spaces (z.B. Urban
Gardening, Kinderbetreuung, Sport-
und Yoga-Kurse etc.)

- Etablierung von durch die Stadtver-

waltung gemangter EinkaufsstraBen in
neuen Stadtbezirken zur Bestimmung

und Verbesserung der Nutzungsdurch-
mischung

C,DEF

- Zwischenvermietung leerstehender

Obergeschossflachen als Mini-Logistik-
Hubs in den Innenstadten

- Eréffnung von Zwischennutzungsagen-

turen zur zielgerechten Vermittlung
leerer Geschaftsflachen

« Anmietung leerstehender Gewerbe-

flachen in den Innenstadten und ggf.
Nutzung fiir innerstadtische Initiativen

« Mietsubventionen fiir neue aussichts-

reiche Konzepte
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« Ansiedelung von Bildungs- und Kultur-

einrichtungen in leerstehenden Gewer-
beimmobilien

- Stadtische Beteiligung an Wohnungs-

gesellschaften zur Férderung des sozia-
len Wohnungsbaus

E.FG



IT UMDENKEN ERFORDERLICH

Ein grundlegender Mind-Shift der Handler und
Politik ist gefragt

Stadte missen sich nun in der Verantwortung sehen, aktiv mit
den Akteuren der Innenstaddte zusammenzuarbeiten. Neben
finanzieller Hilfe durch eine ausgepragte Wirtschaftsforde-
rung sind insbesondere organisatorische Unterstitzungs-
maBnahmen gefragt, um langfristige Effekte zu erzielen. Der
Ausbau eines weitreichenden 6ffentlichen WLAN-Netzwerks
kann beispielsweise Einzelhdndlern erméglichen, ihre Ge-
schafte besser zu digitalisieren und Cross-Channel-Services
zu ermdglichen. Um das Stadtbild und die Besucherfrequen-
zen zu verbessern, kénnen Bildungseinrichtungen wieder ins

Stadtzentrum geholt werden.

Die letzten Jahre haben gezeigt, dass inhabergefiihrte Ge-
schafte zunehmend von groBen Einzelhandelsketten ver-
dréngt werden. Die zunehmende Filialisierung zeigt jedoch
seit Beginn der Pandemie eine riicklaufige Entwicklung. Im-
mer haufiger stehen groBe Handelsflichen leer, da sich Filia-
listen zuriickziehen und teilweise kleinere Flachen nachfra-
gen. Um einer Verddung dieser Flachen vorzubeugen, sollte
es einen starkeren Austausch zwischen Handlern und Stad-
ten geben. Es ist an der Zeit, das bisherige Store-Konzept der
stationaren Handler zu hinterfragen. Hier gilt es als Stadt,

Trends innerhalb der Branchen zu kennen und die Rahmen-

bedingungen fir deren Umsetzung zu schaffen. Entgegen der
zunehmenden Privatisierung von innerstadtischen Veranstal-
tungen mussen sich Stadte wieder mehr ins Innenstadtleben
integrieren. Mithilfe dessen kann das Zugehérigkeitsgefiihl
und die politische Partizipation der Anwohner gestarkt wer-
den, woraus wertvolle Ansatze geschépft werden kénnen. Ein
solches Crowdsourcing bietet den Stadten eine neue Art und
Weise, Ideen zu sammeln und Umsetzungen effizienter zu ge-
stalten. Ein gemeinschaftliches Erarbeiten bietet Stadten die
Méglichkeit, neue Ideen zu sammeln und die Umsetzung effi-

zienter zu gestalten.
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Absicherung

Stabilisierung
vorhandener
Negativtrends

III STRATEGIEENTWICKLUNG ZUR KRISENBEWALTIGUNG

FUR INNENSTADTE

Eine mogliche Krisenbewiltigungsstrategie der in dieser Studie behandelten

Herausforderungen bedarf drei aufeinanderfolgender Entwicklungsstufen: der

Absicherungs-Phase, der Planungsphase und einer Pilotierungs-Phase.

Die ISR ist durch das Ziel der Uberlebenssi-

cherung innerstadtischer Handlerstrukturen charakterisiert.
Innerhalb dieser Stufe miissen Anreize fiir eine Belebung der
Besucherfrequenzen in der Innenstadt beschlossen werden.
AuBerdem sollte ein umfangreicher Informationstransfer zu
den betroffenen Unternehmen und Hilfestellungen, etwa
durch lokale IHKs, erfolgen, so dass Handler und sonstige
Gewerbetreibende der Innenstadt durch Makrodaten und
Gruppen zum regionalen Erfahrungsaustausch eine erfolg-
reichere Kommunikation mit ihren Hausbanken und Lieferan-
ten vollziehen kénnen. Diese Phase bedarf einer intensiven
Kommunikation, z.B. in Form eines runden Tisches zwischen
Vermietern, Mietern, der Stadtentwicklung sowie regionalen
IHK Erfahrungsgruppenleitern, um COVID-19-bedingte He-
rausforderungen zu Uberstehen. Diese MalBlnahmen dienen
einer kontrollierten Steigerung der Besucherfrequenzen in
den Innenstadten und einer umfangreichen Unterstitzung
der stationdren Einzelhdndler in der Bewaltigung ihrer Liqui-

ditatsengpasse.

Mithilfe der IMETWRECHMIENRS kann es Stadten gelingen eine

dem neuen Besucher- und Bewohnerverhalten angepasste
Entwicklungsstrategie zu entwerfen. Dafir bedarf es einer
Arbeitsgruppe, die sich primar mit dem Thema ,Zukunft der
Innenstadt” auseinandersetzt. Diese sollte sich aus Experten
der Bereiche Politik, Wirtschaft und Biirgervertretern zusam-
mensetzen. Innerhalb dieser Arbeitsgruppe wird im nachsten
Schritt ein realisierbares Zukunftsbild entworfen, welches
neue Verhaltensmuster und Entwicklungen der Innenstadt
widerspiegelt. Auf Basis eines zu entwerfenden MaBnahmen-
konzeptes sollte im Anschluss die Finanzierbarkeit dieser
MaBnahmen sichergestellt werden. Diese Vorhaben dienen
einer proaktiven Anpassung des Stadtbilds auf Basis des neu-

en Konsumverhaltens.

Pilotierungs-Phase
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Planung

Entwicklung
einer nachhalti-
gen Agenda



Pilotierung

Umwandlung
der Agenda in
konkrete MaB3-

nahmen

Die USAIGIILHNENE dient der Operationalisierung der in

der Planungs-Phase festgelegten MaBnahmen. Ein erfolgrei-
ches Projektmanagement benétigt eine Konkretisierung der
Leitprojekte und die Auswahl von Kooperationspartnern. An-
schlieBend beginnt die eigentliche Umsetzung der MalBnah-

men fir die zukiinftige Stadtentwicklung. Besonders wichtig
ist dabei die durchgingige Uberwachung der Entwicklungs-
schritte, um eine Bewertung und ggf. eine Anpassung der Kri-
senbewiéltigungsstrategie vornehmen zu kénnen. Dies dient

der Konzeptvalidierung einer Revitalisierung der Innenstadt.

Absicherungs-Phase Planungs-Phase Pilotierungs-Phase

« Anreizsteigerung zum Besuch der + Aufsetzen Arbeitsgruppe ,Zukunft’ - Auswahl von Leitprojekten und Koopera-
Innenstadt « Definition eines Zukunftsbilds unter tionspartnern

+ Unterstiitzung bei KfW-Antragen Beriick-sichtigung der neuen Verhaltens- - Umsetzung geplanter MaBnahmen

+ Vermittlung zwischen Mietern und muster - Uberwachung, Bewertung und Anpassung
Vermietern + Ableitung von umsetzbaren MaBnahmen der Zukunftsstrategie

+ Mietsubvention von kleinen + Aufsetzen eines ,Zukunfts-Biiros' te

_15 MOna

Einzelhandlern 9

6-9 Monate

Uberleben der Handlerstrukturen Strategie zur Anpassung des Stadtbildes an Konzeptverifizierung zur Erhéhung der
das neue Konsumverhalten Besucherstrome
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AUFBAU

Betrachtet
wurden zwei

Sphiren

I AUFBAU SCORING-MODELL

Die Stabilitat gegeniiber externen Einfliissen beschreibt, wie
robust eine Stadt auf negative Einflisse reagieren kann, die
nicht strukturell bedingt sind. Volatile Entwicklungen der In-
nenstadt-Besucherzahlen lassen demnach auf eine erhéhte
Abhéangigkeit von externen Einfliissen schlieBen. Die Stabilitat
einer Stadt wird malB3geblich von zwei Kategorien beeinflusst:
dem Stadtbild und den externen Besucherstrémen. Die At-
traktivitat des Stadtbilds kann mithilfe folgender Kriterien be-
wertet werden: Anzahl Verkaufsstellen, Kultur- und Freizeit-
angebot, Leerstandsquote, Verkehrsanbindung, digitale Reife,
Mietpreise und die Klassifizierung als Universitatsstadt. Eine
attraktive Innenstadt bedarf neben einem ausgewogenen
Produktmix Anzugspunkte idealerweise inkl. ansprechendem
touristischen Angebot. Auch Flagship Stores bekannter Mar-
ken, ansprechender Mix der Laden- und Gastro-Konzepte
sowie ein ausgepragtes Kultur- und Freizeitangebot tragen
maBgeblich zur Attraktivitat bei. Ein belebtes Stadtbild setzt
niedrige Leerstandsquoten voraus und beeinflusst mal3geb-
lich die Attraktivitat der Stadt als Ansiedlungsort fir Unter-
nehmen und Anwohner. Die Grundvoraussetzung fir den
Pendlerverkehr und den stadtischen Tourismus stellt ein gut
ausgebautes Verkehrsnetz dar. Gleichzeitig nimmt die Ver-
kehrsinfrastruktur eine wachsende Rolle im Zusammenhang

mit dem Zuzug neuer Einwohner ein. Fir Einzelhandler spielt
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Scoring-Modell

DATENERFASSUNG

52 Stadte

2 Kategorien mit 19 Variablen

Bewertungsskala

1 (niedrig) - 5 (hoch)

Betrachtet wurde u.a.:
+ Besucherfrequenz

(inkl. COVID-19 Ent-

wicklung)

« Jahrliche Touristen
« Berufspendler

« Jahrliche Messen
« Universitatsstadt/

Studierende

Betrachtet wurde u.a.:
- Einzugsgebiet
« Kaufkraft

« Entfernung nachste

GroBstadt

« Einwohnerentwick-

lung

- BIP



SPHARE 1

Relevante Bewe-

gungs-Parameter

die digitale Reife der Stadt eine groB3e Rolle, welche die Inno-
vationsfreude und Fortschrittlichkeit des Standortes wider-
spiegelt. Dartber hinaus wirkt sich ein Universitatsstandort
positiv auf die lokale Nachfrage aus und kann einen Anzie-
hungspunkt fur Touristen darstellen. Ein attraktives Stadtbild
setzt hohe Besucherfrequenzen voraus, da ansonsten eine
Verddung der Innenstadt als Folge zu erwarten ist. Gleich-
zeitig bedingt das Stadtbild auch die Ausprigung externer
Besucherstréome, weshalb im nachsten Schritt die Besucher-

frequenzen der einzelnen Stadte analysiert wurden.

Besucherfrequenzen ausgehend von Touristen, Berufspend-
lern und Messebesuchern spiegeln zwar durchaus die At-
traktivitat einer Stadt wider, machen sie jedoch im Gegenzug
abhangig von externen Besucherstrémen. Einstige Wachs-
tumsfaktoren wie Messen, internationaler Tourismus und
Berufspendler stellen Stadte vor massive Probleme, fiir die
KompensationsmalBBnahmen gefunden werden miissen. Eine
starke Abhangigkeit von externen Besucherstrémen stellt far
Stadte demnach eine Gefahr dar. Ahnlich verhilt es sich mit
den Besucherfrequenzen in den Innenstadten. Die Auswir-
kungen der COVID-19-Pandemie zeigen einen signifikanten
Einbruch der Frequenzen, was dramatische Folgen fur Einzel-

handel, Gastronomie und den Immobilienmarkt haben wird.

(Sozio-)Okonomisches Umfeld
Das (sozio-)6konomische Umfeld der untersuchten Stadte
beinhaltet die Analyse folgender Kriterien: Bruttoinlands-
produkt pro Kopf, Einwohnerwachstum, Einzugsgebiet, Ent-
fernung der nachsten GroBstadt, Arbeitslosenquote, Lebens-
qualitat und Kaufkraft.

Die Anziehungskraft einer Stadt kennzeichnet sich durch ein
kontinuierliches Einwohnerwachstum. Ausgehend von der
Entfernung der nachsten GroBstadt bzw. dem Einzugsgebiet
ist es moglich, die vorhandene Konkurrenz der Stadte zu
Nachbarstadten zu erkennen. In stark besiedelten Regionen
mit einer hohen Stadtedichte ist ein Umzug oder der Shop-
pingbesuch am Wochenende in der Nachbarstadt einfacher
moglich, weshalb die Konkurrenz unter den Stadten in solchen
Regionen tendenziell héher ist. Die Attraktivitat in einer Stadt
zu leben lasst sich durch die vorhandene Lebensqualitat be-
grinden. Wirtschaftlich starke Regionen sind in Deutschland
durch eine hohe Industriedichte und der damit verbundenen
hohen Kaufkraft charakterisiert. AuBerdem weisen diese Re-
gionen eine geringe Arbeitslosigkeit und ein hohes Bruttoin-
landsprodukt auf. Fiir Stadte, die in dieser Kategorie ein hohes
Scoring erreichen, ergibt sich die Chance auf schnelle Erho-

lung der Innenstadte nach Abschwiachen der Pandemie.
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(Sozio-)demographisches

Einfliissen

Verkehrsanbindung

Erreichbarkeit der Innenstadt fiir Anwohner der (Metropol-)region

Anzahl der Shoppingcenter

Anziehung externer Besucherstréme durch hohe Store-Dichte

Kultur- und Freizeitangebot

Zusétzliche Innenstadt-Besucherstréome durch Veranstaltungsvielfalt

Leerstandsquoten Gewerbeflichen

Trendindikator fir Veranderungen des Stadtbilds

Digitaler Reifegrad

Auspragung der digitalen Infrastruktur

Mietpreise

Durchschnittlicher Mietpreis je gm

Universitatsstadt

Auswirkungen ausbleibender Universitatsveranstaltungen

Anzahl Touristen p.a.

Auswirkungen fehlenden Konsums durch Touristen

Anzahl der Berufspendler

Auswirkungen fehlender Berufspendlerfrequenzen

Anzahl der Messen

Auswirkungen wegfallender Messebesucher

Innenstadt Besucherfrequenzen (historisch)

Anzahl der Innenstadtbesucher vor der COVID-19-Pandemie

Innenstadt Besucherfrequenzen
(COVID-19 Entwicklung)

Einbruch der Besucherfrequenzen infolge der COVID-19-Pandemie

Wirtschaftsleistung

Bruttoinlandsprodukt (BIP) 2018

Einwohnerwachstum

Jahrliches Einwohnerwachstum 2015-19 (CAGR)

Einzugsgebiet

Einzugsgebiet der Innenstadt (Anzahl Einwohner)

Entfernung der nachsten GroBstadt

Anzahl der Stadte Giber 100.000 Einwohner im Umkreis von 50 km

Arbeitslosenquote

Héhe der Arbeitslosenquote der Stadte 2019

Lebensqualitat

Wohlbefinden von Einwohnern und potenziellen externen Besuchern

Kaufkraft (indexiert)

Fir Konsumzwecke verfiigbares Einkommen 2019
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In den folgenden Teilen unserer Studienreihe

»Future Cities* werden wir die einzelnen Elemente

heutiger Innenstidte und deren Veridnderung im

Zeitverlauf genauer untersuchen.

In Ausgabe 2 zeigen wir auf, wie sich Retail Loca-

tions nach und nach zu Erlebnis-Showrooms weiter-

entwickeln - und welche Rolle dabei Omni-Channel

Vertriebssysteme spielen.
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