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Wo stehen wir gerade — was verandert sich?
Ergebnisse einer Studie fir das BBSR zur Entwicklung der Zentren

Nutzungsmischung, Trager der Entwicklung der Innenstadte

Prof. Dr.-Ing. Thomas Kriger
HafenCity Universitat Hamburg



Mieten im Einzelhandel im Geschaftskern (1A-Lage),
ca. 150 m?, indexiert 2000-2023
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=== Deutschland = Top-8 ™ Grofstadte Mittelstadte === Kleinstadte

Hinweis: Zu den Top-7-Stadten gehoren Berlin, Dusseldorf, Frankfurt am Main, Hamburg, Kéln, Min-
chen und Stuttgart
Quelle. Junker+Kruse, HCU Hamburg auf Grundlage von IVD 2021b, ebd. 2023



Online-Anteil je Branche
am jeweiligen Gesamtumsatz 2021-2023
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Consumer Electronics, FMCG
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(Lebensmittel und Drogerieartikel)

Quelle: Junker+Kruse, HCU Hamburg auf Grundlage von HDE 2022b: 15; ebd. 2024: 14



Passantenfrequenzen ausgewahlter Grof3stadte
im Vergleich zum Durchschnitt im Jahr 2019 in %
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=== Berlin, Kurfirstendamm Koln, Schildergasse Miinchen, Neuhauser Stralle === Hamburg, Spitaler StraRRe

Quelle: Junker+Kruse, HCU Hamburg auf Grundlage von hystreet.com 2024 nach https://www.dash-
board-deutschland.de



Riickgang der Spitzenmieten 2017-2022
(127 Stadte, in Prozent)

: Median -21%
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Quelle: DZ-HYP Immo-Talk 20.09.2023, BulwienGesa



uber 65 Jahre

40-49 Jahre

30-39 Jahre

20-29 Jahre

15-19 Jahre

Zu welchen Zwecken suchen Sie die von lhnen
am haufigsten besuchte Innenstadt in der Regel auf?

40%

50%

70%

]
/
/

B shopping/Einkaufen B Gastronomie/Cafés
Offentliche Einrichtungen/Amter/Behérden
B Leute treffen, durch die Stadt bummeln (Plitze und Stadt genieBen)

B Fitness/Sport [ Bibliotheken

Quelle: cima.monitor 2024; Mehrfachnennung maglich, ausgewahlte Zwecke
80% CIMA Beratung + Management GmbH



Welche Aktivitaten werden mit dem Einkaufen verbunden?

Bildung
w1 1 (KiTas, Schulen, Unis)

iStock/Macrovector (Gastronomie), iStock/ TarikVision (Leute treffen), iStock/davidcreacion (Arbeit)

lllustrationen: iStock/Macrovector (Bildung), iStock/ Thx4Stock (Fitness),

Leute treffen,

durch die Stadt bummeln

Quelle: cima.monitor 2024;
zusammengefasste Antworten ,haufig” bzw. ,immer”



BBSR-Projekt (2021-2024) ml

fiir Bau-, Stadt- und
Raumforschung

im Bundesamt fiir Bauwesen
und Raumardnung

2Auswirkungen der COVID-19-Pandemie und des

Online-Handels auf den Einzelhandel in Stadten” ExWoStnformationen 54/2

Innenstadt und
Onlinehandel

Aufgabenfelder fur die
Zentrenentwicklung

Ein ExWoSt-Forschungsfeld

'l u n ke r https://www.bbsr.bund.de/BBSR/DE/veroeffentlichungen/exwost/54/exwost-54-2-

4 HafenC
+Kruse r " l ' Universitit I UHH dl.pdf;jsessionid=C738A966BE 1578BD185302914EF29F 22.live213217__blob=p

g}gﬂgﬁéﬂ:hung Ry Technische Universitit Hamburg ublicationFile&v=2



Rahmenbedingungen und Aufgaben zur Weiterentwicklung und Transformation
der Innenstadte und Zentren

Quelle: Junker+Kruse, HCU Hamburg



Die Stadtgesellschaft schiitzt ihre Zentren als Orte der Begegnung und des Konsumes.

Fir die Blirgerinnen und Burger einer Stadt wird besonders in Zeiten der fortschreitenden
Digitalisierung von entscheidender Bedeutung sein, ob sich der Weg in die Innenstadt
lohnt.

Hier geht es neben dem Einkaufen und dem Besuch einer Gastronomie zusatzlich um
Erlebnis, Inspiration, Beratung und um das Zusammenkommen, und somit um die soziale
Funktion des stadtischen Raumes.

Neben den GroRimmobilien und den Hauptfrequenzlagen gilt es, auch die Chancen und
Potenziale der unterschiedlichen Lagen und Nutzungen in der Innenstadt in den Fokus zu
ricken und deren Potenziale fiir eine integrierte Zentrenentwicklung zu heben.



Funktional-raumliche Gliederung der Innenstadte in GroBstadten und in Klein- und Mittelstadten
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Quelle: eigene Darstellung

Aus: Kruse, S. et.al.: Auswirkungen der COVID-19-Pandemie auf den Einzelhandel in Stadten und Zentren; BBSR Online-Publikation 47/2024, S. 11



Vertikale und horizontale Nutzungsmischung, Ist-Situation in der Innenstadt

Grof3stadt
A-Lage und B-Lage City-Randlage und Ausfallstralie Innere Wohnzone
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Aus: Kruse, S. et.al.: Auswirkungen der COVID-19-Pandemie auf den Einzelhandel in Stadten und Zentren; BBSR Online-Publikation, 47/2024, S. 12



Quelle: Junker+Kruse, HCU Hamburg



Kooperatives Zentrenmanagement und die Einbindung der Akteure

Kommune Gesellschaft
Verwaltung Kultur
Politik Sport etc.

Kooperatives
Zentren-
managenent

Immobilien Gewerbe
Eigentimer Handel
Verwalter Gastro etc.

Kriger, HCU Hamburg

= Daueraufgabe

= Einbindung der Akteure (s. Abb.)

= Strategische Einbindung des Zentren-
managements in Konzepte, Rahmen-
plane, Programme der Kommune

Aufgabenfelder

- Nutzungsmischung

- Flachenmanagement

- Innovationen

- Offentlicher sozialer Raum

- Offentlicher Mobilitatsraum



Entwicklung und Starkung von Nutzungsmischung

Setzt kompetentes kooperatives Management voraus!

Kontakt / Zugriff zu Eigentiimern: , aufsuchende Beratung” und Vorkaufsrecht

= Kooperative Entwicklung, ggf. Erwerb von Schliisselimmobilien

= |age- und quartiersorientierte Konzepte fir sozialkulturelle Zwischennutzungen, ,,Griinderzentren”, etc.
» Einbindung der (6ffentlich geférderten!) Trager von Bildung-, Kultur- und sozialen Einrichtungen

= Standortverlagerungen und Investitionen von éffentlichen Einrichtungen in die Innenstadt

= ,Blindnis fiir die Innenstadt” (Selbstverpflichtung der privaten Akteure)



Trager der Entwicklung der Innenstadte

Kommune

Burgermeister:in,
Ressorts

Pflege / Sicherheit
Gestaltung offentl.
Raum
Investitionen!
Einbindung der
Trager von Bildung,
Kultur, Soziale
Einrichtungen

Innenstadt-
Management

Private

Immobilen-Eigentimer

Engagierte Handler,
Gastronomen,
Dienstleister

groRere Unternehmen
Kultur, Sport, ...

Zivilgesellschaft



Vielen Dank fur Ilhre Aufmerksamkeit!
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