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Wandel der Innenstadte

Handel: zentraler Wirtschaftsfaktor, Arbeitsplatz und

Stadtgestalt zugleich

Einzelhandelsumsatz in Deutschland im engeren Sinne' 2005-2024
Umsatz im Mrd. Euro

5146 280
£78.6 4334
4584
4459 4312
4208 4328 yo7p 4323 g 4277 4384

3465

6733
630.5
631.5

se0a 2997

2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 20M1Z2 2013 2014 2015 2016 2007 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024p
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Quelle: Statistisches Burdesami

Beschiftigte im deutschen Einzelhandel*

2023
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Wirtschaftliche Leistung des Einzelhandels 2023

Bruttoinlandsprodukt
4.185,55 Mrd. Euro

Privater Konsum*
2.089,77 Mrd. Euro
Anteil am BIP: 49,9 %

Einzelhandelsumsatz
650,5 Mrd. Euro
Anteil am BIP: 15,5 %

* private Haushalte
Quelle: Statistisches Bundesamt, HDE-Berechnung




Wandel der Innenstadte

Innenstadte in der Transformation
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Wandel der Innenstadte

E-Commerce Umsatze in Deutschland im Wachstum

Corona-Lock-Downs: 03-05/20 12/20-03/21
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In Zukunft (noch) mehr online!

&Q) Denken Sie, dass Sie zukunftig eher mehr/weniger online einkaufen?

15 - 19 Jahre

20 - 29 Jahre

30 - 39 Jahre

40 - 49 Jahre

50 - 64 Jahre

ab 65 Jahren
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BAYERNSTUDIE

Handelsstandort Innenstadt 2025

‘l Handelsverband
Bayern
HBE

+53,9%

+27,2%

+23,9%

+20,3%

+13,3%

+2.3%

Rid |Stiftung  CIMMA.



Wandel der Innenstadte

Transaktionsvolumen Handelsimmobilien seit 2009

2024
€ billion

6.0

» Supermarkte und
Fachmarkte: 40% des

5.0

Volumens
40 Innerstadtische
20 Warenhauser und
Shoppingcenter sind gepragt
20 von Transformation und
10 Repositionierung
Die Toplagen erleben
0.0 .
03 03 03 03 03 03 03 03 03 03 03 03 03 03 03 03 bedingt durch den
2009 2010 201 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 internationalen
m Retail investment volume = Rolling 12 months average Stadtetourismus eine
Source: CBRE Research Wlederbelebung

Quelle: JLL, Newsletter vom 07.01.2025, online.
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Gestaltung von Innenstadten:
Es gibt kein Erkenntnisdefizit!

Wie soll die Innenstadt sein? Deutscher 44 2:3
Stadtetag
erleben begegnen
I aut Klimaschutz
ernen einkaufen L
Klimaanpassun

wohnen arbeiten ’ > 2 s

multifunktional UND klimagerecht Zukunft der Innenstadt

Entwurf eines Diskussionspapiers i
v

Wie kommen wir dahin?
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kooperativ part|2|pat|v experimentell digital handlungsfahig

Deutsches Institut
llllllllll

© Deutscher Stadtetag Berlin und KolIn, Februar 2021 | B
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Situation des Einzelhandels in Munchen

Munchener City-Befragung 2023
# Verbrauchersicht (n = 1.003)

h Handelsverband

Bayern
HBE
Top 5 Motive fur den Munchener City — Flop 5 Rid ’ Stiftung
Innenstadtbesuch Wir stiften Zukunt
City tne
1. Shopping (47%) 1. Menschenmassen @
2. Treffen mit Freunden (37%) 2. Mangelnde Sauberkeit e
3. Stadtbummel (27%) 3. Gesamtangebot '
4. Arztbesuch (26%) 4. Bettler / Obdachlose Mg
5. Gastronomiebesuch (24%) 5. Parkplatzsituation tnd Wirischaft
Durchgefiihrt von:
. . Handels-
89% waren (sehr) zufrieden mit dem Innenstadtbesuch beratung

85% sind (sehr) zufrieden mit dem Einzelhandelsangebot
(nur) 19% kommen mit dem KfZ in die Innenstadt. Neuauflage: 2025/2026




Situation des Einzelhandels in Munchen

Munchener City-Befragung 2023
# Handelssicht (n = 141)

63% beurteilen die Standortentwicklung als 10% beabsichtigen inr Geschaft in den
,weniger gut® oder ,schlecht. nachsten ein bis zwei Jahren zu
schlieRen. Grunde:

Zu hohe Mieten/Kosten
Reduzierung der Standorte
Ende des Mietvertrages
Verlagerung aus der City
Altersgrande

Hauptherausforderungen der Handler

Bl heute in drei Jahren

a0~

Frequenzerhalt 91%
95%

Immer weniger Passanten! Experte nennt die Griinde

Benko-Opfer

h Handelsverband
Bayern
HBE

Rid | Stiftung
Wir stiften Zukunft!
City

/ N Miinchen

Unterstiitzt durch:

Landeshauptstadt
Munchen

Referat fiir Arbeit
und Wirtschaft

Durchgefiihrt von:

lP)Iandels-
eratung

Neuauflage: 2025/2026
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Chancen & Herausforderungen von Zwischennutzungen

Leerstandssituation in Bayern hat sich seit 2023 verscharft

Befragung Bayerischer Kommunen*

20% 46,4%
42 8%
40%
300 27, 7%
21,1% 21,1%
20% 15,29 15,1%
lD 7%
10%
I m 2023
0% m 2025
Es gibt kaum Leerstande in Leerstande auch Langere
Leerstande Nebenlagen in Zentrallagen Leerstande in

Zentrallagen

e 14 *Quelle: Staatsministerium fiir Wirtschaft, Bayern (Hrsg., 2025): Wirtschaftliche Lage der bayerischen Innenstadte 2025, S.6.
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Chancen & Herausforderungen von Zwischennutzungen

Auch Munchen bleibt vom
Leerstand nicht verschont

Zahl der Leerstande in Erdgeschosslagen der
Munchner Innenstadt hat sich von 2012 bis 2021
von 55 auf 115 verdoppelt.

Leerstandsquote stieg im selben Zeitraum von
2,9 % auf 5,9 % — im Vergleich zu anderen
Stadten jedoch weiterhin moderat.

Trotz moderater Werte: Leerstande
beeintrachtigen Attraktivitat und
Besucherfrequenz.

Erhebung bezieht sich nur auf Erdgeschosse
(Stand 2021) — Entwicklungen seitdem und
hohere Etagen sind nicht erfasst.

Kreuzviertel
/.,4;,,,

., Graggenau s
"Toliangg,

oy,

Hackeriviertel

Angerviertel

Leerstand

Quelle: Landeshauptstadt Minchen, Referat fur Arbeit und Wirtschaft / Munich Business (2024).

Minchner Innenstadt — Status quo und Perspektiven des Wirtschaftsstandorts, S.33



Chancen & Herausforderungen von Zwischennutzungen

Kosten des Leerstands (IFH, 2025)
Kalkulationen flir einen innerstadten Leerstand

Direkter Ausfall Gewerbesteuer (leerstehender ladenflache) 9.450,-
Einkommenssteueranteil (6 Jobs, 50% wohnen in der Stadt, kommunaler Anteil 15%) 1.575,-
Gewerbesteuer — Minderertrag fur benachbarte Geschafte (4x — 5% Umsatz) 1.260,-
Mittelfristiger Grundsteuer-Effekt (conservative Annahme) 200,-
Gesamt — Mindereinnahmen fiir die Kommune 12.485,-

Indirekte Kosten des Leerstands (Kommunen / privat)

Negative Verlust Mitglieder

Mull / Graffiti Soziale Effekte

Frequenz-spirale Stadtmarketing

6 hitps:/lwww ithkoeln.de/leersiand-kosiel/; abgerufen am 12.10.2025.



https://www.ifhkoeln.de/leerstand-kostet/
https://www.ifhkoeln.de/leerstand-kostet/
https://www.ifhkoeln.de/leerstand-kostet/

Chancen & Herausforderungen von Zwischennutzungen

Was passiert im Leerstand in bayerischen Kommunen?

Veranstaltungen

[
Saisonale Nutzung z.B. Weihnachtsverkauf ]
Pop-Up-Stores N
[

Neuer Wohnraum T Die Ansprache von
Immobilienbesitzern
Co-Working-Flachen [ fEE stellt bei 78,9% der
Ausstellungsraume fur Kunstler und Kreative | B Kommunen ein
Problem dar.
0% 20% 40% 60% 80% 100%
regelmafig m gelegentlich bisher nicht m bisher nicht
genutzt genutzt genutzt, aber in Planung genutzt und nicht geplant

17 Staatsministerium fur Wirtschaft, Bayern (Hrsg., 2025): Wirtschaftliche Lage der bayerischen Innenstadte 2025, S.7.



Chancen & Herausforderungen von Zwischennutzungen
Herausforderung ,,Leerstande & Fluktuation*
in Munchen B

Minchen it
und Wirtschaft

Perspektiven des Wirtschaftsstandorts

H E Die Munchner Innenstadt sichert bedeutsam Versorgung W ——————

Arbeitsplatze, Wirtschaftskraft und Steuereinnahmen.

Leerstande im Erdgeschoss in der Munchner Innenstadt
haben sich von 2012 zu 2021 auf 115 mehr als
verdoppelt (2,9% > 5,9%).

Erforderlich ist ein progressiver Umgang mit den
Themen ,Leerstand, Fluktuation und Ansiedlung®.

(&)

| I® munich
business

— B




Warenhauser als Hoffnungstrager?

,»In Bayern haben die Warenhauser in 1a-Lagen von Minchen sowie in den Stadten mit 200.000
bis 500.000 Einwohner und mit Verkaufsflachen iiber 20.000 m? die gréBten Erfolgsaussichten.
Dazu gehoéren die Karstadt-Standorte in Niurnberg (KonigstraBBe) und in Minchen (Bahnhofsplatz

und Neuhauser StraBe) sowie die Galeria Kaufhofin Minchen (Marienplatz).”

Staatsministerium fur Wirtschaft, Bayern (Hrsg., 2016 — aktualisiert 2024 ): Studie zur Nachnutzung von Warenhausern und Grol}flachigen
Einzelhandelsimmobilien, S. 41 (mit Unterstitzung der GMA, Minchen).



Chancen & Herausforderungen von Zwischennutzungen

lorten der Wahrheit

VON KATJA BERLIN

Deutsche Wege, um Innenstidte attraktiver zu machen

B Erschwingliche Mieten Offentlichen Raum nicht
durchsetzen mehrheitlich fiir Autos nutzen

B Breite Kulturszene fordern B Kaufhof retten

W 20 Quelle: Die Zeit, 04.02.2021.




Chancen & Herausforderungen von Zwischennutzungen

Nachnutzung von Kauf- und Warenhausern: Mixed-Use!

Gastronomie, Begriinung

Bliro, Wohnen

Urbane Quartiere und

Mixed-Use-Immobilien —

Kunst, Kultur, Bildung,
Praxen...

Einzelhandel, Gastronomie

Wie der St
Whitepaper|

Lebensmitteleinzelhandel,
U-Bahn Anbindung, Tiefgaragen

Quelle: Fraunhofer IIS, 2024, S.24.
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Thesen Einzelhandel, Innenstadt und Zwischennutzung

Handel bleibt wichtig

« Einzelhandel sorgt fur Frequenz in
der Innenstadt

« Gastronomie, Dienstleistungen,
Kultur, gewinnen — besonders bei
Jungeren

Zukunft der Innenstadt

« Multifunktional, klimagerecht,
mobilitatsfreundlich

« Herausforderungen: Investitionen,
Genehmigungsverfahren,
Stakeholderinteressen

22

Flachenbedarf sinkt

Onlinehandel und
Warenhaussterben reduzieren
Flachenbedarf im Handel —
Textilhandel besonders betroffen

Okonomisches Dilemma

Hohe Transaktionskosten, kurze
Laufzeiten & fehlende
Skalierbarkeit

(Indirekte) Kosten des Leerstands
zu wenig beachtet

Flachentransformation

Flachenumwidmungen fuhren zu
veranderten Nutzer- und
Bedarfsstrukturen in der
Innenstadt

Zwischennutzung: mehr
als ein notwendiges Ubel!
Zwischennutzung ist keine Antwort
auf strukturelle Herausforderungen

Nur ,notwendiges Ubel“ oder
Baustein der Transformation von
Innenstadten?
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