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PERSPEKTIVEN FUR DIE DEUTSCHEN INNENSTADTE

Der sich bereits in den vergangenen Jahren abzeichnende Leerstand in der Einzelhandels-
branche hat pandemiebedingt einen extremen Schub bekommen. Laut Erhebung des IVD
betrug die Leerstandsquote im Sommer 2021 im bundesweiten Durchschnitt rund 20 Pro-
zent. 77 Prozent der befragten Immobilienunternehmen gaben an, dass sich der Leerstand
bei Ladenflachen in den Innenstadten in den vergangenen acht Monaten noch einmal
erhoéht hat. Eine deutliche Mehrheit (62 Prozent) sieht diesen Prozess auBerdem als un-
umkehrbar an. Die Lage ist also Ernst, hoffnungslos ist sie gleichwohl nicht. Dafiir haben
die Innenstadte einfach zu oft ihre Fahigkeit zur eigenen Revitalisierung unter Beweis ge-
stellt. Auch der Autor ist grundsatzlich optimistisch, mit Blick auf die enormen Herausfor-

derungen sieht er aber nicht zuletzt bei Politik noch zusétzlichen Handlungsbedarf.

Red.

Die deutschen Innenstadte sind mal wieder
in den Schlagzeilen. Grund dafiir war in
den vergangenen Jahrzehnten vornehmlich
die Konkurrenz zur griinen Wiese. Das hat
sich in den vergangenen zehn Jahren suk-
zessive in Richtung der Konkurrenz zum
Onlinehandel verlagert. Mittlerweile hat
der Onlinehandel einen Anteil am Gesamt-
umsatz von 12,6 Prozent.

Pandemie befliigelt den Onlinehandel
weiter

Hierbei ist jedoch zu beachten, dass der Le-
bensmitteleinzelhandel, der fir rund 44
Prozent der Gesamtumsatze des deutschen
Handels verantwortlich ist, bisher nur eine
geringe Onlinedurchdringung von 2,0 Pro-
zent hat. Betrachtet man also nur den
Non-Food-Handel, liegen die Umsatzantei-
le bereits bei 18,4 Prozent. Bei der alleini-
gen Betrachtung der Leitbranchen der In-
nenstadt, dem textilen Einzelhandel sowie
dem Handel mit Elektroartikeln, liegen die
Umsatze sogar bei 23,1 beziehungsweise
25,5 Prozent.

Das ist jedoch das Bild vor den pandemie-
bedingten SchlieBungen des Einzelhandels,
die fur den Onlinehandel wie ein Katalysa-
tor gewirkt haben. So haben viele Biirger in
den Lockdowns erstmalig Waren online
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eingekauft - und viele werden dabei blei-
ben. Die Lockdowns haben bis auf wenige
Ausnahmen (zum Beispiel Lebensmittel-
einzelhandel) letztendlich bewirkt, dass die
Versorgung der Bevolkerung mit Waren
aller Art nur Gber den Vertriebsweg Online-
handel moglich war. Der stationdre Handel
wurde als konkurrierender Vertriebsweg
vom Marktgeschehen ausgeschlossen.

Die Wirkung fir die Innenstadte war und
ist hochst unerfreulich. So sind beispiels-
weise die innerstadtischen Frequenzen bis
zu Uber 90 Prozent zuriickgegangen. Leider
wurden auch in den Zeiten zwischen den
Lockdowns im bundesweiten Durchschnitt
nicht die Frequenzen vor der Pandemie er-
reicht. Infolge dieser Frequenzverluste
mussten im Jahr 2020 flr den textilen Ein-
zelhandel Umsatzverluste in Hohe von 23
Prozent verkraftet werden. Im ersten Halb-
jahr 2021 lagen die Umsatzverluste in den
Innenstddten sogar bei 73 Prozent.

Massive Auswirkungen auf Umsitze ...

Gleichzeitig waren nicht alle Vertragspart-
ner des stationdren Handels in der Lage
oder gewillt, angemessen auf diese Situ-
ation etwa durch Mietreduzierungen zu
reagieren. Auch wenn der Handelsverband
Deutschland (HDE) mit dem Zentralen
Immobilien Ausschuss (ZIA) durch den
Verhaltenskodex des Handels und der
Immobilienwirtschaft" eine angemessene
Richtschur erarbeitet hat, muss festgestellt
werden, dass Stundungen und Mietnach-
lasse nur in Verbindung mit Vertragsver-
langerungen eher die Regel als die Aus-
nahme waren. Die derzeitigen 2G-Regeln
im Einzelhandel bewirken ganz aktuell,
dass die wichtigen Weihnachtsumsatze
zum zweiten Mal nach 2021 unterdurch-
schnittlich sind. Die Wirkungen sind fr
viele Unternehmen existenzgefahrdend.

Das wird Auswirkungen auf die Flachen-
entwicklung in den Innenstadten haben.
Laut Studie des IVD sind in den A-Lagen
der Klein- und Mittestddte die Leerstdnde
auf 15 Prozent angewachsen, in den B-La-
gen sind Leerstdnde von bis zu 25 Prozent
zu verzeichnen. Dabei ist auch die Miet-
entwicklung bei Handelsimmobilien be-
achtlich. Haben sich die Mieten in den
Top-10-High-Street-Standorten seit den
neunziger Jahren verdoppelt, so ist in den
Mittelstadten beziehungsweise regionalen
Zentren keine derart dynamische Steige-
rung zu verzeichnen.

... und Leerstdnde

Dennoch missen wir davon ausgehen,
dass es sich bei den aktuellen Leerstdnden
auch in den Metropolen nicht um die Ubli-
chen ,Fluktuationsleerstinde” handelt,
sondern diese Flachenaufgaben fiir langere
Zeit im Stadtbild sichtbar sein werden. Der
Handel reagiert ohnehin seit einiger Zeit
durch geringere Flachennachfragen und
der Nachfrage von kleineren Flachengro-
Ben auf die Digitalisierung. Auch hier ha-
ben die pandemiebedingten SchlieBungen
zu einer Beschleunigung der ohnehin
schon dynamischen Prozesse geflhrt.

Es bleibt zu hoffen, dass die Blrger nach
dem Ende der Pandemie wieder in ihre In-
nenstadte zuriickkehren werden. Aber was
werden sie vorfinden? Stadte die oft auf
Jahrzehnte auf VerschleiB gefahren wor-
den sind. Es gibt leider zu viele Innenstad-
te, in denen die Aura der siebziger und
achtziger Jahre durch die Gassen weht.
Vernachlassigte 6ffentliche Griinanlagen,
unzureichende Sitzmdglichkeiten, ein aus-
tauschbares Angebot des Handels und par-
tiellen Investitionsstau.

Dabei ist die Analyse rasch vollzogen aber
auch nicht immer fair. Stadte kdnnen sich
nicht alle finf Jahre neu erfinden. Filiali-
sierte Handelsunternehmen haben sich
durch Qualitat und gutes Management ge-
genliber dem kleinteiligen privatgeflihrten
Einzelhandel durchsetzen kénnen und do-
minieren daher durch die gute Nachfrage
ihrer Produkte die A-Lagen. Die Wettbe-
werbsbedingungen sind fir den kleinteili-
gen privatgefihrten Einzelhandel wieder-
um schwieriger, da er zum Beispiel nicht
auf Skaleneffekte setzen kann. Die Heraus-
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forderungen der Digitalisierung kommen
noch hinzu.

Notwendigkeit zur stadtebaulichen
Aufwertung

Die Gemengelage zur Gesundung der
Innenstddte ist daher herausfordernd. Er-
schwerend kommt hinzu, dass der Online-
handel dem stationdren Handel die
Alleinstellung der Warenverfligbarkeit ge-
nommen hat. Diese Alleinstellung war
jedoch der Grund, weswegen viele In-
nenstddte trotz eines erheblichen Sanie-
rungs- und Investitionsstaus mit hohen
Frequenzen gut funktioniert haben.

Nicht die stddtebauliche Glte hat die
Menschen angelockt, es waren die immer
wieder neuen und begehrenswerten Pro-
dukte. Heutzutage erwarten die Kunden je-
doch eine ubiquitdre Warenverfiigbarkeit -
jederzeit, Uberall, bequem, preiswert - und
tragen dieses Angebot Uber ihr Handy in
der Westentasche. Fir die Innenstadte be-
deutet dies einerseits weniger Sogwirkung
des Handels und gleichzeitig die Notwen-
digkeit zur stadtebaulichen Aufwertung.

Gleichzeitig muss die nachlassende Sog-
wirkung des Einzelhandels durch die
.Nachbarn des Handels" kompensiert wer-
den, wenn die Frequenzen auf dem bisheri-
gen Niveau gehalten werden sollen. Das ist
nicht trivial, da auch diese Nachbarn des
Handels mit der digitalen Transformation
begonnen haben. Beispielsweise werden
durch die ,digitale Verwaltung" etliche Be-
hérdengange unndtig und dadurch die
Servicequalitat der offentlichen Verwal-
tung verbessert. Damit nimmt man den
Birgern einen Anlassbezug fiir einen In-
nenstadtbesuch und sorgt quasi durch Ver-
waltungshandel fir eine zusdtzliche Redu-
zierung der Frequenzen.

Innenstadte funktionieren nur als System

Banken und Versicherungen konsolidieren
ihre Filialnetze und auch die Gastronomie
lernt Gber die Lieferdienste, dass sie nicht
immun gegen die fortschreitende Digitali-
sierung ist. Neben diesen ,freien Frequen-
zen" (Zielort ist frei wahlbar) ergeben sich
auch im Bereich der ,gebundenen Fre-
quenzen” (Zielort ist fremdbestimmt) Ver-
anderungen. So wird das Homeoffice zwar
daflir sorgen, dass etliche Pendler nicht
mehr zu den Tagesspitzen die Zufahrtswe-
ge in die Innenstadte als Blrostandorte
verstopfen. Gleichzeitig bedeutet dies fur
den Handel ein verringertes Potenzial an
Kunden im Nahbereich. Letztendlich wird
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Umsatzentwicklung im deutschen Innenstadthandel
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Die Umsatzverluste flir den Handel sind eklatant und durch die Dauer des Lockdown sowie die schleppenden

staatlichen Hilfen stark existenzbedrohend.

Quelle: HDE-Umfragen, durchschnittliche Umsatzverénderung, nicht umsatzgewichtet,

Unternehmen geschlossen und mit Offnungsvarianten.

eines deutlich erkennbar: Die Innenstadte
funktionieren nur als ,System”. Dieses wur-
de lange Jahre vom Handel dominiert. Die-
se Dominanz wird sukzessive abgebaut,
wobei der Handel voraussichtlich auch in
Zukunft der Frequenzbringer Nummer eins
sein wird. Aber die notwendigen Investitio-
nen sind in allen Bereich zu tatigen.

Daher hat das Bundesministerium des In-
neren fir Bau und Heimat (BMI) 2020 auf
Initiative des HDE den ,Beirat Innenstadt
beim BMI" berufen. Dieser reprasentiert alle
relevanten Wirtschaftsakteure der Innen-
stddte sowie die kommunalen Spitzenver-
bande. Damit wurde eine Struktur geschaf-
fen, die die notwendigen MaBnahmen im
gegenseitigen Einvernehmen reflektieren
und Handlungsempfehlungen geben kann.

Ein erstes Ergebnis ist die Innenstadt-
strategie des Beirats Innenstadt, welche
nach Aussagen des aktuellen Koalitionsver-
trages auch in der neuen Legislaturperiode
laufend fortgeschrieben werden soll. Da-
durch wird ein Dialog zwischen der Bun-
desregierung, den kommunalen Spitzenver-
banden und der Wirtschaft hergestellt, der
zu einem laufend aktualisierten konkreten
MaBnahmenkatalog fiihrt. Das ist in der
bisherigen Stddtebaupolitik einmalig und
zeigt den Willen aller Beteiligen, das ,Sys-
tem Innenstadt” zukunftsfahig zu machen.

Korrespondierend dazu wurde vom Haus-
haltsausschuss des Bundestages das
Forderprogramm ,Zukunftsfahige Innen-
stadte und Zentren" mit einem Gesamt-
volumen von 250 Millionen Euro auf den
Weg gebracht. Diese Mittel werden in den
nachsten finf Jahren den bisher aus-

gesuchten 238 Kommunen helfen, die
Entwicklung ihrer jeweiligen Innenstadt zu
befordern.

Hilfe fiir 238 Kommunen

Daraus ist der feste Wille der Bundesregie-
rung zur Vitalisierung der Innenstédte ab-
zulesen, auch wenn der Handelsverband
Deutschland sowie die kommunalen Spit-
zenverbande eine jdhrliche Sonderférde-
rung in Héhe von 500 Millionen Euro in
den kommenden fiinf Jahren gefordert ha-
ben und weiterhin fordern. Zudem besagt
der Koalitionsvertrag, dass die Stidte-
bauférderung von derzeit 790 Millionen
Euro jahrlich gesichert und dauerhaft er-
hoht wird. Viel Geld, das sinnvoll investiert
werden muss. Ergdnzend sei erwdhnt,
dass wirtschaftswissenschaftliche Unter-
suchungen, zum Beispiel von der Hoch-
schule fiir Technik Stuttgart ergeben ha-
ben, dass jeder eingesetzte Forder-Euro bis
zu acht weitere Euro an privaten und 6f-
fentlichen Folgeinvestitionen ausldst.

Um die Investitionen in den Innenstiddten
zusatzlich anzureizen, fordert der Handels-
verband Deutschland neben diesen direkten
Fordermitteln eine Sonder-AfA-Innenstadt.
Derartige Sonderabschreibungen wurden
bereits in den neunziger Jahren erfolgreich
zur Vitalisierung der Innenstddte in den
damals neuen Bundeslandern ermdglicht
(siehe Exkurs). Fir die gewiinschte Ent-
wicklung in Richtung multifunktionaler In-
nenstadte Bedarfs es vonseiten des Gesetz-
gebers jedoch ein wenig mehr. Bei der
Betrachtung des Rechtsrahmens fallt auf,
dass die zumeist als ,Kerngebiet" ausge-
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wiesenen Innenstadte etliche Funktionen
nur ausnahmsweise zulassen. Dies gilt ins-
besondere flir das innerstadtische Wohnen.
Das ist dem Wunsch geschuldet, Gemen-
gelagen, sprich das rdumliche Nebeneinan-
der von sich ausschlieBenden Funktionen,
weitestgehend auszuschlieBen. Wenn die
Innenstadte jedoch zukiinftig multifunkti-
onal werden sollen, sind diese Gemengela-
gen nicht von vornherein auszuschlieBen.
Vielmehr sollte die Gemengelage zukiinftig
zur ,typischen Situation" in der Innenstadt
werden. Das bedeutet nicht, dass das di-
rekte Nebeneinander von Schwerindustrie
und Wohnen, wie zu Beginn der Industria-
lisierung, wiederkehren soll. Jedoch sind
auch im Emissionsschutz die modernen
technischen Maglichkeiten des aktiven und
passiven Schallschutzes deutlich starker zu
berlcksichtigen.

So hat bespielweise Adidas im Rahmen des
Projektes ,Storefactory” in einem Berliner
Shoppingcenter den Kunden die Mdglichkeit
geboten, ihre eigenen Pullover zu gestalten
und direkt vor Ort anfertigen zu lassen.
Auch kehren Manufakturbetriebe, zum Bei-
spiel in der Fahrradproduktion oder Schnei-
dereien, in die Innenstddte zurlick. Diese
positiven Entwicklungen, die auch durch
Mietreduzierungen ermdglicht werden, tra-
gen zur Verbesserung der funktionalen At-
traktivitat bei. Zur dauerhaften Sicherung
muss jedoch auch der Rechtsrahmen diese
.neue Idee von einer Innenstadt" mittragen
und Rechtssicherheit bieten.

Lebenswerte Orte zum Konsumieren
und Kommunizieren

Alle Faktoren und derzeitige Bestrebungen
zusammengerechnet, konnen sich die In-
nenstddte tatsdchlich zu den vielzitierten
.Jhird Places" und Begegnungsorten ent-
wickeln. Dabei wird der Faktor Kommuni-
kation ein wesentlicher Anlass fiir den Be-
such einer Innenstadt sein und bleiben. Der
Handel wird in den FuBgdngerzonen teil-
weise anderen Nutzungen weichen und
somit voraussichtlich an Dominanz ein-
bliBen, diese - absolut betrachtet - jedoch
in einem GroBteil der Kommunen behalten.

Ziel sind lebenswerte Orte zum Konsumie-
ren und Kommunizieren mit einem Hochst-
mal an unterschiedlichen Nutzungen. Wie
das geht zeigt der Best-Practice-Datenpool
www.unsere-stadtimpulse.de, den der Han-
delsverband Deutschland in Zusammen-
arbeit mit dem Deutschen Stidtetag, dem
Deutschen Stddte und Gemeindebund
sowie der Bundesvereinigung City- und
Stadtmarketing Deutschland aufgebaut hat.
Ein Blick lohnt sich - versprochen.
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