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e Wohnungswirtschaft

Stellungnahme

des Verbandes der Stidwestdeutschen Wohnungswirtschaft e. V.
(VAW siidwest)

zum Entwurf eines zweiten Gesetzes zur Anderung des Gesetzes zur Stirkung
von innerstadtischen Geschaftsquartieren (INGE)

Seit Ende 2005 besteht in Hessen mit dem Gesetz zur Starkung von innerstadtischen Ge-
schéaftsquartieren (INGE) eine gesetzliche Grundlage fur die Einrichtung so genannter ,Busi-
ness Improvement Districts“ (BID). Zunachst auf finf Jahre befristet, wurde das Gesetz zwi-
schenzeitlich bereits zweimal verlangert. Das Gesetz war befristet und wéare mit Ablauf des
31. Dezember 2020 auler Kraft getreten. Aufgrund der Corona-Pandemie wurde die Gel-
tungsdauer bis zum Ablauf des 31. Dezember 2021 verlangert.

Nach dem Hearing am 16. September 2019 im Hessischen Ministerium fir Wirtschaft, Ener-
gie, Verkehr und Wohnen und darauf basierendem Entwurf, soll das Gesetz nicht mehr nur
verlangert, sondern auch inhaltlich punktuell geandert werden.

Der VAW slidwest begruft nach wie vor den im Gesetz formulierten Grundsatz zur Starkung
und Entwicklung der Innenstadte. Allerdings stellt vor allem die geplante Anderung der Anhe-
bung der Widerspruchsquote einen erheblichen Eingriff in die Rechte derjenigen Eigentiimer
dar, die mit der Einrichtung der Innovationsbereiche nicht einverstanden sind, deren Einflih-
rung aber nicht verhindern kénnen.

Zu den einzelnen Aspekten:
1. Abgabenberechnung

Die in der Sitzung vom 16. September 2019 angesprochenen Méglichkeiten alternativer Be-
rechnungsmethoden der Abgaben betroffener Eigentiimer nach der Grundstiicksflache und
der Grundstiicksflache entlang der Geschaftsstralle wurden erfreulicherweise im ersten Ge-
setzesentwurf vom 19. Oktober 2019 zum bisherigen Malistab, dem Einheitswert, erganzt.
Wir bedauern daher, dass diese Alternativen nunmehr wieder gestrichen wurden und Berech-
nungen weiterhin einzig nach dem Einheitswert des Grundstilicks erfolgen kénnen. Mit den
urspringlich vorgesehenen Alternativen hatte die Gemeinde zumindest festlegen kdnnen,
welcher Maldstab im Einzelfall der interessengerechtere und praktikablere ist. In der Sitzung
vom 16. September 2019 hatte sich herausgestellt, dass insbesondere auch die komplizierte
Abgabenberechnung nach dem Einheitswert der Realisierung eines BID bisher im Wege
stand.

2. Anhebung der Widerspruchsquote

Wie bereits zum Erstentwurf angemerkt, sehen wir fir die unverandert geplante Erhéhung der
Widerspruchquote beteiligter Eigentimer gegen ein BID von 25 auf 33 Prozent in § 5 Abs. 8
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sowie § 6 Abs. 2 keine Notwendigkeit, da eine erfolgreiche Umsetzung eines BID vor allem
von einer hdochstmoglichen Akzeptanz der Beteiligten und Akteure, unmittelbar sowie mittel-
bar, lebt.

Zur Begrindung der Erhéhung der Widerspruchsquote wird nunmehr ausgefihrt, dass die
Ablehnungsquoten in der Praxis haufig bei 26 bis 27 Prozent lagen. Dem kann naturlich die
schlichte Anhebung der Quote entgegenwirken.

Dieses Vorgehen erscheint vor dem Hintergrund einer Ablehnungsquote von immerhin 26 bis
27 Prozent der Betroffenen zumindest undifferenziert. Sofern, wie in der Begrindung ange-
fuhrt, die Akzeptanz im Laufe der Entwicklung eines BID tatsachlich steigt, sollte diesem Um-
stand etwa in Form einer gestaffelten Quotenregelung Rechnung getragen werden. So kénnte
beispielsweise im Rahmen des Antragstellungsverfahrens (§ 5 Abs. 8) die niedrigere Wider-
spruchsquote beibehalten und lediglich im Zuge von Umsetzung und Uberwachung (§ 6
Abs. 2) eine hdhere Quote als Widerspruchserfordernis angesetzt werden.

Frankfurt, 15. Januar 2021

Die Wohnungswirtschaft
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D SL
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Stellungnahme

Anderung des Gesetzes zur Stirkung von innerstidtischen Geschéftsquartieren

Sehr geehrte Damen und Herren,

die Landesgruppe Hessen/Rheinland-Pfalz/Saarland der Deutschen Akademie
fir Stadtebau und Landesplanung (DASL) bedankt sich flr die Mdglichkeit, zur
Anderung des Gesetzes zur Starkung von innerstadtischen Geschaftsquartieren
Stellung nehmen zu dirfen.

Das Gesetz bietet seit dem 21. Dezember 2005 Einzelhandlern und
Hauseigentiimern die Grundlage, in sogenannten ,Innovationsbereichen® in
eigener Organsiation und Finanzierungsverantwortung in einem raumlich und
zeitlich begrenzten Rahmen MalRnahmen zur Verbesserung der
Einzelhandelslage umzusetzen und damit das Stadtquartier fur
Gewerbetreibende, Bewohner und Kunden attraktiver zu gestalten.

Mit den vorgeschlagenen Anderungen des Gesetzes werden maRgeblich die
Bewertung der Stimmen von Wohnungs-, Mit- oder Teileigentum bei den
Zustimmungs- und Ablehnungsquoren neu geregelt; die Mdglichkeit
Finanzierungsrisiken in die Bedarfsermittiung zu integrieren erganzt und die
héchtsmogliche Laufzeit der Satzung verlangert.

Dass das Gesetz mit diesen Anderungen verlangert werden soll, spricht dafiir,
dass sich das Instrument der Innovationsbreiche grundsatzlich bewahrt hat. Die
mit der Einrichtung eines solchen Innovationsbereiches verbundenen
Transaktionskosten sind allerdings so hoch, dass mittels der
Gesetzesanderungen eine wirksamere Unterstiitzung fiir die Initiative angestrebt
wird.

Die Verlangerung der héchstméglichen Laufzeit von flinf auf acht Jahre erweitert
die Planungssicherheit fir die Initiativen mafigeblich und unterstitzt damit die
Initiative. Die Anhebung des Ablehnungsquorums von 25 auf 33 Prozent tragt
dem erheblichen Aufwand in der Vorbereitungsphase Rechnung und erschwert
die Ablehnung eines qualifizierten Antrages. Die neu geregelte Méglichkeit, eine

Baden-Wiirttemberg
Bayern
Berlin, Brandenburg

Hamburg, Mecklenburg-
Vorpommern, Schleswig-Holstein

Hessen, Rheinland-Pfalz, Saarland
Mitteldeutschland
Niedersachsen, Bremen

Nordrhein-Westfalen

Institute
Institut fur Stadtebau Berlin (ISB)

Institut fur Stadtebau und
Wohnungswesen Miinchen (ISW)

Zentralinstitut fur Raumplanung
an der Universitat Miinster (ZIR)

Landesgeschéftsstelle

DASL Landesgruppe Hessen,
Rheinland-Pfalz, Saarland
c/o verein+

Anke Kochenburger
ClemensstraBe 6-8

60487 Frankfurt am Main

Telefon 069 / 770 11 832
Telefax 069 / 770 11 831

E-Mail kochenburger@hrps.dasl.de
Website www.dasl.de

Bankverbindung

Weberbank Actiengesellschaft
Postfach 10893 Berlin

IBAN: DE59 1012 0100 1004 0081 29
BIC: WELADED1WBB

Rechnungsadresse

c c/o Herbert Elfers
planquadrat

Elfers Geskes Kramer PartG mbH
Platz der Dt. Einheit 21

64293 Darmstadt

Steuernummer
27/640/54727 Finanzamt Berlin

Vereinsregister
VR 16661 B



AV WVA 20/21 - Teil 2 54

Deutsche Akademie
fur Stadtebau
D SL| und Landesplanung

Landesgruppe Hessen, Rheinland-Pfalz, Saarland

finanzielle Reserve in den Kostenplan aufzunehmen, nimmt die existierenden
Finanzierungsrisiken von MalRnahmen in die Planung auf. Die benannten
Anderungen erscheinen in der oben benannten Zielrichtung zweckdienlich.

Wichtig ist, dass die durch die Initiative vorgenommenen MafRnahmen im
Einklang mit dem Gemeinwohl und kommunalen Zielsetzungen stehen. Auf Basis
einer guten Abstimmung zwischen Kommune und Initiative bieten die
Innovationsbereiche die Chance, kommunale StadtentwicklungsmalRnahmen
mittels blrgerschaftlichen Enagegment zu unterstitzen. Dies wird durch die
DASL-Landesgruppe Hessen, Rheinland-Pfalz, Saarland im Sinne einer
lebendige Stadtgesellschaft begrifit.

Abschlieflend werden zwei Punkte flir den weiteren Diskussionsprozess
angeregt:

1. Bei Grundstiicken mit niedrigen Einheitswerten sollte die Abgabe nicht auf
diese niedrigen Einheitswerte, sondern auf den Mittelwert aller Grundstuicke
im Innovationsbereich bezogen werden. Begriindung: Ein haufig auch in
zentralen Versorgungsbereichen anzutreffendes Phanomen sind
unterausgenutzte Grundstiicke und Gebaude mit unterlassener
Instandhaltung und unansehnlichen Kimmernutzungen. Planungsrechtliche
Gebote zu positiven Veranderungen sind nach allen Erfahrungen miihsam
und langwierig. Die Einheitswerte dieser Grundstiicke und damit die Abgaben
in den Innovationsbereichen sind niedrig, ihr Beitrag zur Aufwertung des
Quartiers ist demnach doppelt negativ.

2. Das Land Hessen sollte den regelmaRigen Erfahrungsaustausch der
Initiativen verbunden mit der Vermarktung von ,Best-Practice“-Beispielen
koordinieren und die Finanzierung von Anschubmoderationen;
Beratungsleistungen sowie Projektférderungen in Erwagung unterstiitzen.
Denkbar ware in diesem Zusammenhang auch die explizite Erwahnung der
Innovationsbereiche in den Férderprogrammen der Stadterneuerung.

Mit freundlichen GriiRen

/M@

Dr. Elena Wiezorek

Vorsitzende
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m DEUTSCHER MIETERBUND
Landesverband Hessen e.V.

Deutscher Mieterbund — Landesverband Hessen e.V. - Adelheidstrale 70 - 65185 Wiesbaden

Per E-Mail: h.schnier@Itg.hessen.de; m.eisert@Iltg.hessen.de

Hessischer Landtag

Die Vorsitzende

des Ausschusses flur Wirtschaft,
Energie, Verkehr und Wohnen
Frau Janine Wissler
Schlossplatz 1-3

65183 Wiesbaden

Unser Zeichen: LV/Wn/Ja

Gesetzentwurf

Landesregierung

Zweites Gesetz zur Anderung des Gesetzes zur Stirkung von
innerstadtischen Geschiftsquartieren

— Drucks. 20/3916 —

Ihr Schreiben vom 2. Dezember 2020

Sehr geehrte Frau Vorsitzende Wissler,
sehr geehrte Damen und Herren,

zu dem von lhnen mit oben genannten Datum Ubersandten Entwurf fir ein
zweites Gesetz zur Anderung des Gesetzes zur Starkung von innerstédtischen
Geschéaftsquartieren, vorgelegt durch die Landesregierung — Drucks. 20/3916 —,
nimmt der Deutsche Mieterbund — Landesverband Hessen e.V. wie folgt
Stellung:

Grundsétzlich begruft unser Verband die im Gesetz formulierte Zielsetzung zur
Starkung und Entwicklung der Innenstédte. Eine nachhaltige Entwicklung von
Innenstadten sowie deren Starkung und Belebung dient allen Burgerinnen und
Blrgern der Stadt und damit auch den Mietern. Dass Stadte und Gemeinden
gemeinsam mit den Gewerbetreibenden sowie den Eigentimern von
Immobilien Verantwortung fur Stadtzentren Ubernehmen und damit die
Lebensqualitét férdern und weiterentwickeln kdnnen, steht im Interesse aller
Bewohner.

Alles, was der Verbesserung von Wohnumfeld und Attraktivitdt eines
Wohngebiets nutzt, ist zu begriRen. Menschen sollen sich in ihren Quartieren
wohlfthlen, standortnah einkaufen und dort angstfrei leben kénnen. Hierzu ist
es erforderlich, die Voraussetzungen fur die daflir notwendigen MaRnahmen zu
schaffen. Dies darf aber letztlich nicht dazu fihren, dass evtl. damit verbundene
Abgaben der Grundstickseigentimer an Mieter weiter gegeben werden
kdénnen, den diese sind Uber die Nebenkosten, die Ublicherweise neben der
Miete anfallen, bereits mehr als genug belastet. Hinzu kommt, dass sie auch
wirtschaftlich nicht von evtl. Wertsteigerungen der Immobilie profitieren,
sondern bereits durch die Lage die Kaltmiete beeinflusst und bestimmt wird.
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Auch wenn die durch unseren Verband vertretenen Mieterinnen und Mieter als
Wohnungsmieter groRtenteils nicht einbezogen werden, da dies nur den
Einzelhéndlern (hier allerdings auch Gewerbemietern) und Hauseigentimer
moglich ist, ist doch eine Starkung des eigenen Quartiers im Sinne aller
Bewohner, also auch der Mieter anzustreben. Die dafir nétigen
Verbesserungen, zum Beispiel die Aufwertung des 6ffentlichen StraBenraums,
die Vermeidung von leerstehenden Geschéftsrdumen sowie die sanfte
Stadtentwicklung dient nicht nur dem allgemeinen Komfort, sondern auch der
Identifikation mit dem eigenen Quartier und damit auch weiteren Vorteilen.
Daher begriRen wir grundsétzlich auch, dass die Geltungsdauer des Gesetzes
um sieben Jahre verlédngert werden soll. Ebenso die Anhebung der
Ablehnungsquoten.

Mit freundlichen GriRen

Deutscher Mieterbund
Landesverband Hessen e.V.

A/

Gert Reeh Eva-Maria Winckelmann
1. Vorsitzender Verbandsdirektorin
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Schnier, Heike (HLT)

Von: Jana Albrecht <albrecht@hvhessen.de>

Gesendet: Dienstag, 19. Januar 2021 12:04

An: Schnier, Heike (HLT)

Cc: Sven Rohde

Betreff: Einladung zur schriftlichen Anhérung zum Thema Starkung von

innerstadtischen Geschaftsquartieren

Sehr geehrte Frau Schnier,

fir die Moglichkeit der verlangerten schriftlichen Anhérung zum Thema Starkung von innerstadtischen
Geschaftsquartieren mochten wir uns nochmal recht herzlich bedanken. Wir beflirworten die Anpassung
praxistauglicher und bundesweiter einheitlichen Regelungen, die fir die Innenstadte enorm wichtig sind.

Aufgrund der aktuellen Lage konnen wir lhnen leider keine detaillierte Stellungnahme zukommen lassen, mochten
aber versichern, dass wir an der Umsetzung aktiv teilnehmen.

Fiir Ricksprachen stehen wir gerne zur Verfligung.

Mit freundlichen GrifRRen
Jana Albrecht

Referentin
HANDELSVERBAND HESSEN e.V.

Prasident: Jochen Ruths; Hauptgeschéftsfuhrer: Sven Rohde
Vereinsregisternummer: VR 6696, Wiesbaden

Flughafenstralie 4a | 60528 Frankfurt am Main
Mobil: 0151 40011026 | Tel: 069 1330910
albrecht@hvhessen.de

hvhessen.de

lhr Corona-Update: www.hvhessen.de/coronavirus

{linl v [S]6

handel.digital unterstiitzt Sie dabei die Digitalisierung effizient und praktisch
einzusetzen. Offline- wie auch online die Digitalisierung im Handel nutzen.

Das Visionsbiiro Frankfurt ist Zukunftslabor fiir den relevanten Einzelhandel von
morgen. Fir Sie — und gemeinsam mit lhnen!

sichnurklicken,  pANfassbar gut.” ist eine Initiative der SIGNAL IDUNA in Zusammenarbeit mit dem
nuch apfhove. Handelsverband zur Starkung des lokalen Handels.

Eine ausfiihrliche Belehrung tber die Rechte nach Art. 13 DSGVO finden Sie in den Hinweisen zur Verarbeitung personenbezogener Daten auf
unserer Webseite.
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Eisert, Martina (HLT)
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Von:
Gesendet:
An:
Betreff:
Anlagen:

Michael Mueller <michael.mueller@uli.org>
Mittwoch, 20. Januar 2021 12:09

Schnier, Heike (HLT); Eisert, Martina (HLT)
Anhdrung Drucks.20/3916
Whitepaper_Retail_Logistics_FINAL.pdf

Sehr geehrte Frau Schnier, sehr geehrte Frau Eisert,

vielen Dank fur die Moglichkeit der Anhérung, wir begriiRen von Seiten ULI grundsatzlich den Fokus auf
innerstadtische Handelszonen und dabei sind BIDs ein bewahrtes Mittel zur Aufwertung der Lagen.

Unser Product Council hat dartiber hinaus Thesen fiir innerstadtische Handelslagen und Logistiknutzungen
formuliert, die wir Ihnen gerne naheliegen — Sie finden dieses Paper in der Anlage.

Wir wiinschen Ihnen viel Erfolg bei der Revitalisierung stadtischer Zentren!

Mit freundlichen GriRen,
Michael Miller

Michael Muller

Director Content & Strategic Development
ULI Germany/Austria/Switzerland

Phone: +49 69 2100 2203
Oberlindau 3 | 60323 Frankfurt am Main
michael.mueller@uili.org

germany.uli.org

Follow us on:

D000

ULI - The Urban Land Institute - Zweigniederlassung Frankfurt am Main
Amtsgericht Frankfurt am Main - HRB 87336
Executive Director Stephanie Baden



59

AV WVA 20/21 - Teil 2

Bildquelle: Unsplash

ULI Germany Product Council
Cities to Supply - Retail & Logistics | Dezember 2020

HANDEL UND LOGISTIK IN DEN STADTEN -
WIE IST DIE LAGE UND WAS KOMMT AUF UNS ZU?

Wie wir Stadte und Gemeinden nachhaltig attraktiv und lebenswert erhalten
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ULI Germany

Die ULl Germany Product Councils

Um marktspezifische Themen der Stadtentwicklung und der Immobilienwirtschaft mit entsprechender
Fachausrichtung nachhaltiger aufgreifen zu kdnnen, hat das ULl Germany die Product Councils gegriindet
und baut diese kontinuierlich weiter aus.

Der langen ULI Tradition von Weiterbildung durch Wissenstransfer und Austausch innerhalb des Netzwerkes
folgend bieten diese Arbeitskreise die Moglichkeit, Themen auf Top-Expertenlevel zu gestalten sowie
Erfahrungen und Best Practice innerhalb eines geschlossenen, multidisziplinaren Forums auszutauschen.
Der Fokus liegt dabei auf innovativen und zukunftsweisenden Themen, Konzepten und Trends. Die inhaltliche
Gestaltung und die personelle Zusammensetzung der Councils erfolgen in Abstimmung zwischen den
jeweiligen Chairs und der Geschaftsstelle. Die auf 20 Teilnehmer begrenzten Product Councils kommen drei
Mal jahrlich zu internen Diskussionen zusammen. Die formale Voraussetzung fur die Teilnahme an einem

HANDEL UND LOGISTIK IN DEN STADTEN - Council ist eine Full Membership beim ULI.
WIE IST DIE LAGE UND WAS KOMMT AUF UNS ZU?

Wie wir Stadte und Gemeinden nachhaltig attraktiv und lebenswert erhalten

Autoren dieses Whitepapers:

(Product Council Co-Chair)

(Product Council Co-Chair)

ULI Germany/Austria/Switzerland
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Warum beschaftigt sich das ULI mit diesen Themen?

Das Urban Land Institute (ULI) begleitet die Debatte um nachhaltige und lebenswerte Wohn- und Arbeitswelten
kontinuierlich und bringt sich inhaltlich aktiv ein.

Dieses Whitepaper will die aus Sicht des ULI Product Council ,,Cities to Supply - Retail and Logistics” wichtigsten
aktuellen Entwicklungen in den Bereichen Handel und Verkehr in den Stadten und Gemeinden analysieren und die
Auswirkungen auf Stadte und Gemeinden sowie den absehbaren Handlungsbedarf und die sich ergebenden Hand-
lungsalternativen und Chancen skizzieren.

Die Thesen dieses Papiers grunden auf den Erfahrungen unterschiedlicher Marktteilnehmer und der Mitglieder des
ULI Product Gouncil: Einzelhandler, Logistikunternehmer, Immobilieninvestoren, Berater und Juristen und spiegeln
die aktuelle Situation und die sich daraus ergebenden Herausforderungen aus deren Sicht.

Ziel dieses Papiers ist es, wichtige Akteure im stadtischen Kontext zu informieren und vor allem zu ermutigen, die
anstehenden bzw. bereits laufenden Veranderungsprozesse aktiv mitzugestalten. Daher war es dem ULI Product
Council ein besonderes Anliegen, auch die vielfaltigen Chancen aufzuzeigen, die sich durch die derzeitigen Entwick-
lungen fur Stadte und Gemeinden sowie die lokale Wirtschaft ergeben.
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EINLEITUNG

Corona und Handel, Logistik und Stadt
- Dieter Bullinger, Dezember 2020 -

Die Arbeit des ULI Product Council «Cities to Supply — Retail & Logistics» am vorliegenden White Paper
begann lange bevor das Corona-Virus zwischen Marz und Mai 2020 einen abrupten Stopp des bis dahin
gewohnten wirtschaftlichen und gesellschaftlichen Lebens in Europa verursacht.

Und nach Corona wird nichts mehr so sein wie bisher, so die Meinung zahlreicher Wortfilhrer*innen.
Wirklich? Haben wir Ahnliches nach der Olkrise 1973, der Zerstorung des World Trade Centers 2001 oder
der Finanzkrise im Gefolge der Lehman-Pleite 2008/2009 nicht auch schon gehort?

Dass die Pandemie eine beispiellose Rezession mit Kaufkraftverlusten, GeschaftsschlieBungen und einer
Leerstandswelle in den Handelslagen der Stadte und Gemeinden nach sich ziehen ist offensichtlich.
Fraglich ist allein, wie stark sie sein wird und wie lange sie anhalt. Aber wird sie umfassend die gewohnten
Verhaltensweisen der Wirtschaftssubjekte und wirtschaftlich-gesellschaftliche Entwicklungstrends
verandern, die schon vor der Krise erkennbar waren? Letzte Gewissheiten iiber die Wirkungen der Corona-
Pandemie haben wir nicht, dazu wissen wir tiber das Virus und seine gesundheitlichen Folgen noch zu
wenig — fur die wirtschaftlichen und gesellschaftlichen Veranderungen, die es mit sich bringen wird, gilt
das erst recht.

Was ziemlich sicher zu sein scheint, ist, dass es einen erheblichen gesamtwirtschaftlichen Ruckgang
geben wird, ausgeldst durch den wochenlangen Stillstand des Produktions- und Arbeitslebens, verbunden
mit Kurzarbeit und Entlassungen, d.h. mit vielfaltigen und zum Teil erheblichen finanziellen EinbuBen bei
Unternehmen, Arbeitnehmern und sonstigen Konsumenten. Trostlich mag da allenfalls stimmen, dass
dies fir die meisten von uns kein Zuriick zum absoluten Nullpunkt bedeutet — der Stein wird nicht ganz
nach unten rollen, aber mancher wird sich dennoch in einer Lage wie Sisyphos wahnen, der gerade wieder
von vorne und ganz unten anfangen muss, den Stein nach oben zu wuchten.

Der sich bereits heftig abzeichnende wirtschaftlich-finanzielle Riickgang wird zweifellos Auswirkungen
auch auf den Handel, die Logistik und damit auch die Stadt- und Raumstrukturen haben. Unklar bleibt,
ob sich dadurch qualitativ neue Entwicklungstendenzen ergeben, die es vor Corona so nicht gab. Viele
Diskussionen lassen darauf schlieBen, dass sich Trends, die sich schon vor Corona gezeigt haben,
nunmehr erheblich verstarken werden. Corona konnte als Trendbeschleuniger wirken, dirfte aber nur in
geringem Umfang ungeahnte neue Entwicklungen auslosen. Und irgendwann wird all das vorbei sein, was
aktuell die Lust am Einkaufen und Konsumieren und damit die Frequenzen in den Stadten und Gemeinden
und den dortigen Ladengeschaften, Gastronomie- und Dienstleistungsbetrieben beeintrachtigt.

Ausgehend von dieser hoffnungsvollen Perspektive ist das vorliegende White Paper entstanden.
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DIE THESEN

THESE 1:

Die High Street als Geschaftskernlage verkiirzt sich tendenziell
wobei die Einzelhandelsnutzung zuruickgeht.

Annahme:

Nach der Ausdehnung der letzten Jahrzehnte schrumpfen die Haupteinkaufslagen raumlich aufgrund
reduzierter Flachennachfrage. Vor allem an den Randlagen werden Leerstande entstehen.

Um langfristige Leerstandszeiten zu vermeiden werden die Einzelhandelsmieten weitraumig sinken,
wodurch wiederum die Immobilienwerte nachhaltig verandert werden.

THESE 2:

Der Lebensmittelhandel bleibt wichtigster Nahversorger — der Onlinehandel
wird hier auf absehbare Zeit nur geringe negative Auswirkungen auslosen.

Annahme:

Die hohe Verfugbarkeit an Verkaufsstellen und Artikeln im Lebensmittelhandel fordert den direkten Einkauf
im Laden. Der Lebensmittelhandel in Deutschland weist die hochste Versorgungsdichte weltweit auf.

THESE 3:

Logistiknutzungen werden in den Innenstadten immer wichtiger,
erganzend zu den klassischen Logistikimmobilien.

Annahme:

Die Chance: Stadte benotigen Handel und Versorgung und stationarer Handel bereichert Stadte.
Daher bedingen sich Onlinehandel mit der ,,Last Mile“ und stationarer Handel.
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THESE 1

1. These zum zum Einzelhandel insgesamt:

Der Einzelhandel verliert weiter an Umfang und Bedeutung in den stadtischen
Zentren — das verandert den Charakter der Stadte, eroffnet aber auch neue Chancen.

- Autoren: Dieter Bullinger und Harald Ortner -

Zugrundeliegende Annahmen:

* Die High Street schrumpft, die Rander fransen aus: Die Handelslagen in den Stadten verandern
sich markant; die bestfrequentierten Lagen mit den hochsten Mieten werden kleinraumiger.

* Aus Gebieten auBerhalb der Hauptlagen zieht sich der Handel weitgehend zuriick.

Was aber kommt, wenn der Handel geht?

Der Nutzungsmix in den Gebauden muss vielfaltiger und der dffentliche Raum qualitatvoller werden, wenn
die Vitalitat und Urbanitat der Stadt- und Gemeindezentren erhalten bleiben soll.
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THESE 1 THESE 1

Vergangenheitsentwicklung und Status quo —
Dem Handel in den Stadten ging’s schon mal besser

Mehr als 30 Jahre lang, zwischen 1970 und 2000, zeigte die Entwicklung Seit 20 Jahren: Kinftig: Flachenfreisetzung  AlS FOI08 des seit 20 Jahren weitgehend ausgebliebenen nominalen Um-
der Umsatzzahlen im deutschen Einzelhandel, trotz aller zwischenzeitlichen Umsatzstagnation im statt Flachenwachstum im  satzwachstums im stationaren Einzelhandel ist der Trend eines seit
Veranderungen und Briiche, nahezu ununterbrochen nach oben. Danach folg- stationaren Einzelhandel stationaren Handel - ynapp 50 Jahren anhaltenden ungebremsten Wachstums der Verkaufs-
ten 10 Jahre einer weitgehenden Umsatzstagnation und seit 2010 erneut sehr flachen inzwischen zum Erliegen gekommen. Pessimistische Schatzun-
beachtliche Zuwichse, die allerdings nahezu vollstandig dem Onlinehandel gen verschiedener Marktbeobachter rechnen in den kommenden Jahren
und folglich nicht dem stationaren Einzelhandel zugutekamen. Der Umsatz im mit erheblichen Rickgangen der Anzahl stationarer Ladengeschafte und
stationaren Handel hat sich also seit fast 20 Jahren nominal kaum verandert, Einkaufszentren und somit freiwerdenden Ladenflachen in beachtlichem
d.h. er ist inflationsbereinigt seither Jahr fur Jahr gesunken. Dies aber kann Umfang. In der Tat sind seit mehreren Jahren in vielen Handelslagen ins-
Uber kurz oder lang fur jedes Einzelhandelsunternehmen zur Existenzbedro- besondere in Klein- und Mittelstadten, wie etwa in Parchim und Pirma-
hung werden und spiegelt sich in den Zahlen der jahrlichen GeschaftsschlieBun- sens, zunehmend mehr und langer andauernde Ladenleerstande zu beobach-
gen und dem Riickgang der Gesamtzahl an Einzelhandelsgeschiften wider. Das ten, die selbst zu wesentlich geringeren Mietansatzen kaum mehr mit neuen
Corona-Virus wird zumindest in den kommenden Monaten die Zahl der Be- Einzelhandelsangeboten belebt werden konnen.

triebsschlieBungen insgesamt und damit auch die Zahl der Ladenleerstande in
nahezu allen bisherigen Handelslagen, einschlieBlich der Haupteinkaufsberei-
che erheblich ansteigen lassen.

Kleinraumlich schlagen sich die Entwicklungen unterschiedlich nieder.  Fachmarkt- und Lebensmittler-
Die meist an den Stadtrandern befindlichen Fachmarktflachen sehen ~ Standorte boomen noch - nahezu
. . L . . alle anderen schwacheln

sich weiterhin einer stabilen, zuweilen starken Kundennachfrage ge-

genuber. Die meist dispers gelegenen Flachen von Lebensmittel-Voll-

sortimentern und -Discountern in den Gemeinden und Stadtteilen

wachsen weiter, was sich aktuell auch in den Praferenzen der Immobili-
eninvestoren widerspiegelt. Alle anderen Handelslagen in den Stadten
verandern sich zumeist in negativer Richtung. Das betrifft Orts- und
Stadtteilzentren ebenso wie Bezirks- und innerstadtische Zentren.
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THESE 1

THESE 1

Die auffalligsten Veranderungen treffen aktuell vor allem die bislang besten  Verénderung und Schrumpfung Uniformitat von Laden- und Verkaufskonzepten lasst die Mehrwerte des stationaren Einzelhandels nicht zur Gel-
Geschaftslagen, High Streets oder HaupteinkaufsstraBen in den Stadten. Be- ~ des Handels insbesondere in tung kommen. Das vielseitige Leistungsspektrum in puncto Warenverfigbarkeit, Beratung, Service und Ambiente
) ) o . ) den Haupteinkaufslagen - . . . . . . S
troffen sind weniger die sieben groBen A-Stadte, auch wenn selbst in deren kann in diesen Fallen nicht wirkungsvoll an die Kunden vermittelt werden, wodurch die betroffenen stationaren
Hauptlagen schon seit einiger Zeit die FuBgangerfrequenzen tendenziell sin- Handler nicht wettbewerbstauglich gegeniiber dem Onlinehandel auftritt, was bis zur Geschaftsaufgabe und fol-
ken. Vor allem in den B-, C- und D-Stadten sowie nahezu allen kleineren Stad- gendem Ladenleerstand fuhren kann.
ten und Gemeinden ist augenscheinlich, dass die dortigen bisherigen Haupt- Uniformitat der Handelskonzepte
lagen mit den hochsten Mieten und den attraktivsten Geschaften raumlich steht im Gegensatz zu den in-
schrumpfen. Hierzu fehlen langjahrige empirische Untersuchungen. Die anzie- harenten Qualitaten von Laden-
geschéaften

hungskraftigsten Geschafte konzentrieren sichimmermehraufkleinere Flachen,
vor Jahren noch gute Handelslagen am Rand der Haupteinkaufsbereiche und
in den NebenstraBen verlieren rasch an Geschaftsbesatz und Anziehungs-
kraft fur Kunden. Mit jeder GeschaftsschlieBung sinken die Einkauferfrequen-
zen weiter.

Modebranche aktuell besonders ~ Die regressive Entwicklung im stationaren Einzelhandel wurde zunachst durch
stark von Restrukturierung be- die seit vielen Jahren anhaltende Krise der Warenhauser eingeleitet. Kaufhalle,
troffen Kaufring und Woolworth leiteten diesen Trend ein, Hertie und aktuell Galeria

Karstadt-Kaufhof fuhren diese Entwicklung akut vor Augen.

Im Gefolge von HausschlieBungen hat in vielen Stadten auch das unmittelbare
Umfeld der Hauser massiv gelitten, wie etwa in Milheim an der Ruhr oder Lud-
wigshafen. In Zukunft werden die steigen Onlinekaufe, unabhangig der Aus-
wirkungen der Corona-Krise, diese Tendenzen noch verstarken. Die zunehmenden
Onlinekaufe treffen insbesondere den Modebereich, Textilien, Schuhe bis hin zu
Sportbekleidung, dersichderzeitindersicherschwierigvsten Phase der Anpassung
an die Herausforderungen des Wetthewerbsumfeldes befindet. Der Modebereich
bildet bislang den umfangreichsten Anteil des Handels in den stadtischen Zen-
trallagen und nicht zuletzt auch in den Einkaufszentren. Verandert sich die Situa-
tion weiter in Richtung Flachenverkleinerung, und das ist zu erwarten, so stehen
den bislang anziehungskraftigsten und hochpreisigsten Lagen der Stadte und
Einkaufszentren die eigentlichen Herausforderungen noch bevor.

EinkaufsstraBe (© Dieter Bullinger)
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Absehbare, mittelfristige Entwicklungstendenzen

Mit der absehbaren weiteren Standortbereinigung im Warenhausbereich, z.B. bei Galeria
Karstadt-Kaufhof und real, sowie vermutlich weiteren Krisen im Modebereich, wie erst
kiirzlich z.B. bei Tom Tailor, Gerry Weber und Takko, bis hin zu SchlieBungen auch
bedeutender Filialbetriebe, z.B. Charles Vogele, Forever 21, Promod und Planet Sports,
verandern sich die Standortqualitaten in den verschiedenen Zentrallagen der Stadte
und damit die Stadtzentren selbst nachhaltig. Nachfolgebetriebe mit &hnlicher Anzie-
hungskraft und Mietzahlungsbereitschaft sowie groBem Flachenbedarf sind in dieser
Nutzungsart kaum mehr zu finden. Bisherige gute City- und Stadtteillagen entleeren
sich weitgehend von Einzelhandelsgeschaften; von familiengefiihrten Geschaften eben-
so wie von Filialbetrieben, welche die ndtigen Anpassungen nicht umsetzen konnen.

Der attraktivste Teil des Handels konzentriert sich in allen StadtgroBen raumlich immer
starker auf kleinerer Gesamtflache. Die High Street schrumpft, Randbereiche werden
fur Einzelhandler uninteressant, die Zahl leerstehender Geschaftsflachen steigt dort
schneller als in den Haupteinkaufsbereichen.

Standortbereinigungen
im Handel verandern
die Standortqualitat
und die Grol3e der
bisherigen Hauptge-
schéaftsbereiche

Haupteinkaufslagen
schrumpfen r&dumlich,
aus Randbereichen
zieht sich der Handel
weitgehend zurtick

Ausweitung der
Top-Lagen kaum
maglich. Oft kann

das Mietniveau

nicht langfristig
gehalten werden

Zwar ist in den A-Stadten und auch prosperierenden B-Stadten die Entwicklung der Geschafts-
lagen aufgrund der raumlichen Populationsdynamik auf Metropolen hin noch positiver als pe-
ripheren B — D Stadten. Nur in wenigen Fallen allerdings, hat sich in den vergangenen Jahren
der Haupteinkaufsbereich in einer Stadt raumlich unverandert erhalten oder sogar ausweiten
lassen. Ein Beispiel fiir eine Ausweitung ist die Sendlinger StraBe in Munchen, die sich seit
mehreren Jahren in einem laufenden Aufwertungsprozess befindet und mehr und mehr junge,
attraktive Marken- und Labelshops aufweist. Diese Entwicklung geht allerdings zulasten der
fruher dort befindlichen alteingesessenen, inhabergefiihrten Ladengeschafte, deren Zahl auch
aufgrund der Nachfolgeproblematik bei inhabergefithrten Fachgeschaften stark abnimmt. Die
Stadt Diisseldorf versucht, die beste Lage iber die Konigsallee hinaus in den nachsten Jahren
zu entwickeln. Auch Hamburg, Frankfurt und Stuttgart haben in den vergangenen Jahren ver-
sucht, ihre Haupteinkaufszonen zu erweitern — allerdings mit unterschiedlichem Erfolg und bei
tendenziell sinkenden Mieten.
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Gerade in kleineren Stadten drohen Innenstadtlagen mit dem Handelsrickgang  Geschéftsverlust und Verddungs-
zu verdden, da die Downgrading-Effekte durch die Sukzession der Geschaftslo- ~ tendenzen insbedondere in Klein-
kale durch Billigladen oder Wettlokale die Anziehungskraft dieser Standorte min- una Mitielstadten
dert. In GroBstadten ist dieser Trend in einzelnen Stadtteillagen erkennbar, etwa

in Hamburg Bramfeld im Umriss der Marktgalerie.

Handlungsoptionen fur Handler, Gemeinden und Immobilieninvestoren

So bedauerlich die geschilderten Entwicklungen auch sein mogen, so bieten sie doch die Chance, dass sich in den
Stadten und auch in Einkaufszentren neue Nutzungen ansiedeln konnen, die zur Erhaltung der Vitalitat der Lagen bei-
tragen konnen. Dabei handelt es sich nicht nur um neue Handelsformate, wie zuletzt Show-Rooming, Pop-up Stores
etc., sondern auch um weitere gewerbliche Nutzungen der Gastronomie, Freizeit und Sport, des Self-Storage oder
neuer Buro- und Arbeitswelten. Micro-Hubs fir die Paketdienstleister, Repair Cafés, Kunsthandwerker und gewerb-
liches Wohnen in Micro-Appartements oder Student Housing. Auch den bisher schon haufig anzutreffenden vielfalti-
gen Dienstleistungsangeboten, Versicherungsbiiros, Kleintierpraxen, Show-Rooms von Handwerksbetrieben wird fur
die Wiederbelegung von Ladenleerstanden groBe Bedeutung zukommen. Damit kann zumindest der Geschaftsraum-
leerstand reduziert werden und vielleicht sogar neue Vitalitat durch offentliches Leben in die StraBen und Quartiere
einkehren. Es ist wichtig, den Charakter und die |dentitat des jeweiligen Standortes zu fordern, offentliche Nutzungen
wie Stadtteilbiros mit Biirgerservices konnen hier zudem katalytisch wirken.

Ansiedlung neuer Nutzungen — aber kénnen diese die
Anziehungskraft des Handels ersetzen?
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Das Freiwerden von Ladenflachen bietet andererseits den verbleibenden Geschaften die Moglichkeit, sich am
bisherigen Standort zu vergroBern, um dem Trend nachzukommen, Waren in zunehmend groBziigiger und an-
genehmer Umgebung zu offerieren. Dabei konnen die Trends der Inszenierung der Waren, in Wohlfihlatmos-
phare und Aufenthaltsqualitat bedient werden. Preis-gekronte neue Ladenmodelle und Geschaftseinrichtun-
gen von Traditionsgeschaften diverser Handelsbranchen konnen hier als Vorbilder dienen, wie z.B. L&T Leng-
ermann & Trieschmann, Osnabrick oder Engelhorn, Mannheim. Jedoch weisen auch viele Onlinehandler, die
erganzende stationare Geschafte eroffnen, duBerst innovative Ladengestaltungen auf, die anderen Einzelhand-
lern als Anregung fur ihren eigenen Ladenbau dienen konnen, wie bspw. shoepassion oder Mr.
Spex. Die spezifischen Gegebenheiten von Einkaufszentren, mit iblicherweise befristeten  Miet-
vertragen, einer seit Langem auf die einzelnen Branchen ausgerichteten Differenzierung der Miet-
hohen und der weitgehenden inneren raumlichen Flexibilitat der Mietbereiche, konnen derartige Anpassungsprozesse
erleichtern, sodass bestehende Einkaufszentren moglicherweise einen wichtigen Beitrag zu einer Stabilisierung der
Situation in den Stadten leisten kdnnten, sofern es sich um innenstadtintegrierte Standorte handelt. Auch in kleineren,
vom Krieg verschonten Stadten mit Geschaften in alten, z.T. denkmalgeschiitzten Gebauden mit kleinen Grundrissen
eroffnen sich hier vielfaltige neue Moglichkeiten fiir die bestehenden Ladengeschafte. Allerdings Ubersteigt ein derart
offensives Vorgehen oftmals die finanziellen, organisatorischen und personellen Mittel vor allem kleinerer Ladenge-
schafte, sodass diese Unterstutzung brauchen. Hier sind die verschiedenen Verbande als Berater sowie Finanzierungs-
institutionen als wirtschaftliche und Kommunen als planerische und rechtliche Enabler gefragt.

Gestalterische Aufwertung bestehender Geschéfte —
Ausreichend Investitionskapital gerade bei inhaber-
gefuhrten Geschaften vorhanden?
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Laufende Befassung mit
der Zentrenentwicklung
sowie Beratungsleistung
und Genehmigungsflexi-
bilitéat der offentlichen
Verwaltung notig

Attraktivere Gestaltung

des offentlichen Raumes
erganzend erforderlich —
ist aber kein Allheilmittel
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Die Stadt- und Gemeindeverwaltungen konnen zwar den Suchprozess und die tatsach-
liche Ansiedlung neuer Betriebe und Nutzungen in den Innenstadtbereichen kaum
steuern, ihn jedoch durch Beratung, z.B. durch ein aktives Leerstands- und Citymanage-
ment sowie Flexibilitat bei Genehmigungsverfahren durchaus positiv beeinflussen. Zu
den Ermoglichern zahlen auch andere Verwaltungsbehorden wie z.B. Denkmalschutz,
bei denen Bereitschaft zu angepassten Losungen erforderlich ist. Die Befassung mit der
Entwicklung der Zentral- und Versorgungslagen wird aber in jedem Fall ein Dauerthema
fur die lokale Politik und Verwaltung werden und in nicht geringem Umfang auch neue,
proaktive Verhaltensweisen der Verwaltungsmitarbeiter erfordern, um Prozesse anzusto-
Ben und durch eigenes Engagement voranzutreiben.

Seit vielen Jahren zeigen Untersuchungen, dass identitatsstiftende baukulturelle Merk-
male die Lust aufs Bummeln und Shoppen befordern kdnnen und neben den Einkaufs-
und Begegnungsmoglichkeiten der entscheidende Faktor fir den Besuch der Stadtzen-
tren sind. Nicht zuletzt die Erfahrungen aus den Business Improvement Districts (BID) in
verschiedenen Stadten, allen voran Hamburg, zeigen daruiber hinaus, dass die attraktive
Gestaltung des offentlichen Raumes ein wesentlicher Faktor ist, um die Anziehungs-
kraft der Handelslagen in der Stadt und der dortigen Handels-, Dienstleistungs- und
Gastronomiebetriebe zu unterstitzen und zu starken. Verkehrsberuhigung, Begriinung,
Platzgestaltung, Spiel- und Sportgerate fur Kinder ebenso wie Senioren sind hier nur
einige Stichworte. Hierfur ist ein kooperatives Vorgehen von Handlern, Immobilienei-
gentimern und Stadt wesentliche Voraussetzung.
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Zugleich mussen Immobilieneigentumer starker als bisher realisieren, dass die Veranderungen der Lagequalitaten 2 These Zum Lebensmitte|einze|hande|:

auch zu einer Veranderung der Immobilienwerte fithren. So wenig der Vorwurf von politischer Seite hilft, die Ei-

gentumer missten nur ihre Mietforderungen herunterschrauben und schon sei die Leerstandsproblematik nicht mehr . . . . .
Aufgrund des Online-Geschafts wird es kein Lebensmittel-Ladensterben geben —

existent, so wenig helfen Erwartungen, die Stadte mussten nur die verkehrliche Erreichbarkeit der Innenstadte ver- ) ) . ] B
der Food-Bereich und seine Laden werden sich verandern.

bessern, die offentlichen Raume aufwerten und laufend bespielen, um mehr Menschen in die Stadt und die Geschafte
zu holen. So zeigen sich verschiedene Handelsunternehmen immer starker fur neue Nutzungsmischungen offen, um
interessante Standorte zu sichern. Wohnungen oder Hotels werden iber Lebensmitteldiscountmarkten eingerichtet, - Autoren: Susanne KlauBner und Dr. Angelus Bernreuther -
wie z.B. bei Lidl-Markten in Hamburg, Berlin oder Essen. Zugleich ist auch eine teilweise noch zogerliche, aber doch
zunehmende Bereitschaft der Immobilieninvestoren zu vermerken, Mixed-Use-Objekte zu akzeptieren, schon auch um
Klumpenrisiken zu vermeiden und im Rahmen einer Risikostreuung sinkende Mieten in einem Sektor durch steigende

Mieten in anderen Nutzergruppen im jeweiligen Objekt auszugleichen. Damit kommen sie zugleich Wiinschen der
Stadte nach verstarkter Nutzungsmischung entgegen und konnen ihre Immobilienobjekte resilienter machen. Nichts-
destotrotz sind insbesondere institutionelle Investoren nach wie vor sehr stark an Single-Use-Immobilien interessiert,

Zugrundeliegende Annahmen:

und auch die gegenseitigen Nutzungskonflikte verschiedener Nutzergruppen in gemischt-genutzten Immobilien sind

nicht zu vernachlassigen.
g ¢ Die Online-Marktanteile werden dauerhaft auf vergleichsweise niedrigem Niveau verharren.

Immobilienwerte verdndern sich, Mixed-Use-Objekte werden

_ _ Durch COVID-19 wird allenfalls in den Ballungsraumen der Onlinehandel etwas zunehmen.
fur Investoren interessanter — wenn auch nur allméahlich

e (COVID-19 hat deutlich gemacht, wie wichtig die Grundversorgung fiir den Kunden flachen-
deckend ist. Deshalb ist auch in Zukunft die raumliche Nahe zu den Verkaufsstellen wichtig.

. L , ) o . * Die Digitalisierung wird auch in den Geschaften die Interaktion mit dem Kunden verandern.
Kooperation der Stakeholder  Gemeinsames Handeln mit jeweiligen umfangreichen Eigenbeitragen aller Beteiligten -

dringend angesagt —aber  Stadt, Handel, Eigentiimer - auf der Grundlage einer gemeinsam erarbeiteten Strategie
das ist Daueraufgabe und scheint angebracht und hat in vielen Fallen zu positiven Ergebnissen bei der Aufrecht-

leichter gesagt als getan ein Partner fur Lagen, die einer Konzeptionsveranderung bedurfen.
erhaltung und Steigerung der Attraktivitat, Vitalitat und Nutzungsvielfalt stadtischer

e Der Lebensmittelhandel zeigt sich mit seinen Formaten hochst flexibel und ist deswegen auch

Zentren gefuhrt. Das zeigen Lunen oder Ingelheim — diverse Beispiele finden sich auch
in den Dokumentationen zu dem vom Bund geforderten Programm «Aktive Stadt- und

Ortsteilzentren». Ahnliche Aufrufe zur Kooperation sind in den vergangenen Jahrzehn-
ten zwar schon vielfach formuliert worden, allerdings scheint es, dass der inzwischen
entstandene Druck aufgrund des Onlinehandels und der Corona-Folgen hier tatsach-
lich beschleunigend wirkt und die Einsicht wachsen lasst, dass das gemeinsame und
konsensorientierte Kummern um die Entwicklung der gemeindlichen Zentrallagen eine
Daueraufgabe ist.
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Vergangenheitsentwicklung und Status quo —
Entscheidend ist immer die Verfugbarkeit

Durch die starke flachendeckende Expansion der Marktteilnehmer in diesem Segment hat
Deutschland eines der engmaschigsten Versorgungsnetze im Lebensmitteleinzelhandel
weltweit. So erreichen 92% der Bevolkerung in Deutschland innerhalb von 5 Fahrminuten
einen stationaren Lebensmittelhandler. Selbstin landlich gepragten Gebieten ist oft ein eng-
maschiges Netz von Lebensmittelmarkten vom Discounter bis hin zum Verbrauchermarkt
vorzufinden, wobei insbesondere die groBflachigen Anbieter in den zentralen Orten auch
eine Uberortliche Versorgung und damit Frequenz fur die gesamte Kommune sicherstellen.

Entscheidend fur die Wahl zwischen Online- und Offlinekauf ist die Basisverfiigbarkeit:
Wie schnell kommt der Kunde an das Produkt? Solange er seine Einkaufe im stationaren
Handel mit weniger zeitlichem Aufwand erledigen kann, wird er seine Lebensmittel nicht
online einkaufen. Hinzu kommt, dass Lieferservices flachendeckend bis dato nur dann
kostendeckend arbeiten, wenn sie feste Routen planen. Dies bedeutet, dass eine schnelle
Lieferung on demand oft nicht moglich ist. Dies ware jedoch aus Kundensicht die einzige
schnelle und bequeme Variante im Vergleich zum Einkauf im nahegelegenen stationaren
Handel.

Der Supermarkt, wie wir
ihn heute kennen, hat
sich Uber Jahrzehnte so
entwickelt

Entscheidend ist die
Basisverfugbarkeit
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Absehbare (mittelfristige) Entwicklungstendenzen —
Auch in Zukunft zahlt die Nahe

Das ohnehin immer dichtere Verkaufsstellennetz wird aufgrund der Erganzung durch
kleinere To-Go- und City-Konzepte zur wohnortnahen Versorgung mit Lebensmitteln in
den Innenstadten fur den Kunden noch leichter und schneller erreichbar.

Die Nachverdichtung im Lebensmittelhandel wird auch in Zukunft voranschreiten, um
noch naher am Kunden zu sein. Er wird noch starker zum Frequenzanker, besonders
in Kombination mit anderen Nutzungsarten, wie Wohnen, Konzepte fuir Senioren und
anderen gewerblichen Nutzungen.

Convenience-Produkte nehmen einen groBeren Stellenwert ein, weil Speisen nicht mehr
selbst zubereitet werden miissen und die Konsumenten dadurch Zeit sparen. Fir diesen
Service ist der Kunde bereit, hohere Preise zu akzeptieren, die Margen sind hoher.

Der Convenience-Gedanke fuhrt dazu, dass der Kunde nicht mehr zwischen online und
offline differenziert, sondern ausschlieBlich nach zuverlassiger und rascher Verfig-
barkeit entscheidet. Wenn er sich also sicher ist, dass er den benotigten Artikel im
Laden bekommt und er dafiir keine weiten Wege in Kauf nehmen muss, wird er den
stationaren Handel vorziehen, vor allem bei kurzfristiger Bedarfsdeckung.

GroBe Internet-Pure-Player verkaufen Verlasslichkeit und Bequemlichkeit. Fir den Le-
bensmitteleinzelhandel ist die Lieferzeit die kritische GroBe. Der Bedarf entsteht kurzfris-
tig und muss auch kurzfristig gedeckt werden. In der Regel ist der stationare Handel hier
klar im Vorteil durch die hohe Versorgungsdichte, die in den letzten Jahren aufgebaut
wurde. Gerade COVID-19 hat nochmals gezeigt, dass der stationare Lebensmittelhandel
flachendeckend in einem polyzentrischen Land wie Deutschland klar im Vorteil ist.
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Kleinere To-Go-und City-
Konzepte erganzen das
immer dichtere Netz

Convenience nimmt einen
hoheren Stellenwert ein

Der Kunde unterschei-
det nicht mehr zwischen
online und offline
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—

Lebensmitteleinzel-
handler ergédnzen die
traditionellen inner-
stadtischen Handler

Es werden Konzepte
bendtigt, die die
Verweildauer und das
Erlebnis erhdhen

Kauflandmarkt in Wuppertal (© Kaufland)

Innerstadtische Lagen, Shopping-Center und z. B. auch Bahnhofe setzten in den letzten
Jahren zunehmend auf Lebensmitteleinzelhandler als Ankermieter. Aus Sicht der Le-
bensmittelbetriebe machen aber oft nur kleinere To-Go- und City-Konzepte Sinn, um den
kurzfristigen Bedarf zu decken. GroBere Vorratskaufe konnen in Citylagen aufgrund deren
Struktur nur bedingt bequem erledigt werden und werden auch zukiinftig vorrangig in den
groBflachigen Konzepten in Stadtteillagen bzw. an den Haupt-Ein- und -Ausfallstraen
getatigt.

In der heutigen disruptiven Zeit ist es nur naturlich, dass neue Konzepte und technische
Innovationen in zeitgemaBe Konzepte Eingang finden missen. Die Zukunft erfolgreicher
Konzepte liegt im Erlebnisbereich und nicht in der reinen Bedarfsdeckung. Interessante
Konzepte bilden eine Verbindung von Erlebnis- und Verweilzonen mit gastronomischer
Nutzung, die die Verweildauer und das Einkaufs- und Genusserlebnis erhdhen. Dabei wird
der Lebensmitteleinzelhandel flachendeckend noch attraktiver werden.
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Handlungsoptionen fur Handler, Gemeinden und Immobilieninvestoren —

Flexibilitat und kreative Losungen sind Trumpf

Um in Ballungsraumen der Flachennachfrage und den damit verbundenen Grundstucks-
preisen Rechnung zu tragen, werden qualifizierte Nahversorger zunehmend in Verbin-
dung mit anderen Nutzungen wie Wohnen, Konzepten fiir Senioren oder Biiro- und Pra-
xisflachen entstehen. COVID-19 wird zudem den Revitalisierungsbedarf bei traditionel-
len Handelsflachen erhohen. Auch dies wird den Trend zu mehr Mixed-Use-Immobilien
forcieren. Die Kommunen sind daher gut beraten, Einzelhandler und Investoren friih-
zeitig in stadtplanerische Uberlegungen einzubeziehen. Zumal das Thema Nahversorgung
gerade in Zukunft eine noch entscheidendere Rolle als Frequenzanker fir eine Stadt oder
einzelne Lagen bekommen wird.

Dies verlangt von den Kommunen eine hohere Flexibilitat in Bezug auf den Nutzungsmix
und die Offenheit fur neue Konzepte zur Zentrenstarkung. Komplizierte und langandau-
ernde Genehmigungsverfahren missen fur flachenoptimierte Mixed-Use-Konzepte, ins-
besondere mit Wohnanteilen, beschleunigt werden. Und schlieBlich ist zu iberlegen,
ob vereinfachte Genehmigungsverfahren bei einfachen MaBnahmen oder Aufstockun-
gen bestehender Handelsstandorte die Bemiihungen um optimierte Flachennutzung be-
schleunigen konnen.

Lander und Kommunen sind aufgefordert zu Uiberlegen, wie das Bauplanungsrecht die
aktuellen Entwicklungen aufnehmen und sich an die planungsrechtlichen Erfordernisse
anpassen kann.

Einzelhandel, Investoren und Kommunen sind aufgefordert, gemeinsam den Mut
aufzubringen, neuen und innovativen Konzepten eine Chance zu geben. Neue Konzepte
locken Kunden an und machen Stadte attraktiv. Sie fuhren zu einer groBeren Nutzungs-
vielfalt und treffen eine Aussage zur Innovationsbereitschaft eines Standortes. Und letzt-
endlich wird die Nahversorgung an noch mehr Orten der Frequenzanker werden — gerade
wegen des Online-Handels. Auch daran wird COVID-19 nichts grundlegend andern.
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Mixed-Use-Objekte
werden Heimat fir die
Nahversorgung

Seitens der Kommunen
ist eine gréBere Flexibi-
litat gefragt — Investoren

muissen umdenken

Das Bauplanungsrecht
muss angepasst und
flexibler werden
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3. These zum innerstadtischen Lieferverkehr: Besonders das Problem ,der letzten Meile“ ist noch ungeldst. Hier gibt es viele Ideen, die darauf warten, dass die
Kommunen entscheiden.
Logistiknutzungen werden in den Innenstadten immer wichtiger,
erganzend zu den klassischen Logistikimmobilien. . Soll der Onlinehandel Logistik-Ausweisungen in periphere Flachen in Stadtrandlagen bekommen oder
besser gleich in den Stadtmitten allein oder zusatzlich in enemaligen Retailflachen lagern?
- Autoren: Mathias Leidgeb, Jan Dietrich Hempel und Ralf-Peter Koschny - . .Ist nich.t.je’th der richtige Ze.i.tpunkt daf'Ur,. dass die Kommunen endlich das vielfaltige Warenangebot
ihres stadtischen Handels bundeln und City-Apps forcieren?

] Reicht es noch aus, einfach die Online bedingten Transporte zu erschweren, obwohl Pendler und

Wirtschaftsverkehr die verkehrliche Hauptlast tragen?

Stadtplanung und Politik muss bei der Formulierung von Losungsansatzen gestaltend und durchaus fordernd mit-

wirken, damit die urbanen Interessen angemessen berticksichtigt werden.
Der Product Gouncil Handel und Logistik hat sich die Frage gestellt, wie der durch den E-Commerce verursachte

Verkehr zu bewerten ist und welche verkehrlichen Losungsansatze derzeit diskutiert werden. In der derzeitigen Coro-
na-Krise haben sich gerade Online-Dienste bewahrt, gleichzeitig sorgen sie vermutlich zukiinftig fiir ein noch groBeres
Ungleichgewicht im Verhaltnis zum stationaren Handel.

Die Annahmen, die nachfolgend ausgefiihrt werden, umfassen vier wesentliche Schlagworter: Bundelung von Waren-
stromen, letzte Meile, Online bedingte Verkehre und Rolle der Stadtplanung.

Verkehrliche Belastung durch Online-Dienste

Die Kommunen missen nicht nur Onlinekonzepte in die Stadt lenken («Last Mile»), sondern auch den stationaren

Handel fordern. Beides gehort zu modernen Stadten und ohne stationaren Handel wird das stadtische Leben nicht Wer verstopft die Sichtbar sind die rasant wachsenden kleinteiligen Lieferungen und Abholungen fiir den
funktionieren, was wir eben auch wahrend des Lockdown erlebten: Lokale und Cafés, Hotels und Wohnen sowie Innenstadte? E-Commerce, verbunden mit einer wachsenden Zahl an Auslieferfahrzeugen mit jeweils
Biiros und eben auch der Onlinehandel leben vom Miteinander, von der Vielfalt des Angebots. Sie sind das Lagerfeuer, vielen Stopps. Diese Verkehre treffen auf das Wachstum von allgemeinem Wirtschafts- und
um das die Menschen sich gerne versammeln und sich organisiert wissen wollen. Individualverkehr und verscharfen existierende Verkehrsprobleme. Aber der durch Online-

handel bedingte Verkehr ist nur ein kleiner Teil der gesamten Verkehrsproblematik.

Hohes Pendlerauf- Nicht nur Lieferfahrzeuge verstopfen die Stadt. Allein der durch Pendler verursachte PKW-

kommen Verkehr nahm in Frankfurt, Munchen und Berlin binnen der vergangenen sechs Jahre um
mehr als 20% zu. Selbst bei einem Weg zur Arbeit von weniger als 3 km nutzen noch immer
ca. 40% - Tendenz bei Regen und Kalte stark steigend - der Verkehrsteilnehmer den PKW
bei einer durchschnittlichen Belegung der Fahrzeuge von lediglich 1,2 Personen.
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KEP Dienstle- Das Institut fur Transportwirtschaft und Logistik der Wirtschaftsuniversitat Wien hat eine Stu- Handelsplattformen sind die Zukunft
ister 0,8 % des
Verkehrs in Wien

die zum Thema «Citylogistik» im Auftrag der Osterreichischen Post erstellt. Die Studie kommt

zu dem Ergebnis, dass die KEP-Dienstleister (Kurier, Express und Paketdienstleister) nur einen Handelsplattformen arbeiten daran, Paketverkehre gleich ganz zu vermeiden:

geringen Teil, 0,8% des Gesamtverkehrs in Wien, ausmachen. Handwerker und Techniker ver-

ursachen 6% und damit deutlich mehr Verkehr. So arbeitet Zalando ebenso wie eine Gruppe von Spezialisten der Hochschule Hannover daran, das vorhandene Waren-
angebot der stationaren Handler bei der Internetsuche verfiighar zu machen. Der innerstadtische stationare Handel

Regulierung der Allein die funf groBen Paketdienste DHL, Hermes, DPD, UPS und GLS haben im vergangenen ist gleichzeitig ja auch ein groBes innerstadtisches Warenlager. Die Waren aller Handler werden zentral gemeldet und

Verkehre_ trotzdem  janr rund 3 Milliarden Pakete an deut-sche Adressen geliefert. Daher arbeiten alle groBen Lo- uber eine City-App sichtbar gemacht. Passende Angebote, die in einem Laden in der Nahe vorratig sind, werden online

notwendig gistiker intensiv an Zustellungskonzepten fiir die Innenstadte, mit denen starkes Verkehrsauf- verfugbar und konnen direkt zur Abholung reserviert oder mit einem Fahrradkurier gebracht werden. Dies fuhrt zu
kommen und Lieferungen zur falschen Zeit vermieden wird. einer Wiederbelebung des stationaren Handels und vermeidet umweltschadliche Verkehre.

Strukturierung der «Last Mile»

* Die beiden Marktfuhrer Hermes und DHL entwickeln in Bestandsobjekten ebenso wie in teuren Neubauten Pi-
lotprojekte, um innerstadtische Warenauslieferungen und -abholungen durch umweltfreundliche Fahrrader oder
E-Cars durchzufiihren

e Steuerung der Abholung in Innenstadten durch ,McParcels, Installation von Abholboxen an nahegelegenen
StraBenkreuzungen

* Gewinnung von Privatwohnungen als Abholstationen

’
N

#

+

’

4
-
T

¢ QOrganisation von Abholstationen und Umverteilungen fur Fahrradkuriere in den oberen Etagen von Kaufhausern

* Ausweisung von neuen peripheren Lagen der City fur Last Mile-Standort

Weniger popular und wohl nur regulatorisch durchsetzbar waren Biindelungen der stadtischen Versorgung auf je
einen Wettbewerber. Das Nachdenken tiber z. B. Biindelungslosungen (,,City Logistik®) ist nicht neu. Viele der Ansatze
aus den 80er und 90er Jahren basierten allerdings auf der Vorstellung von freiwillig kooperierenden Transportdienst-
leistern, vermutlich war ihnen darum kein Erfolg beschieden.

Bildquelle: Unsplash
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Fazit: Was wir daraus lernen

Folgende Schlussfolgerungen aus den obigen Thesen lassen sich benennen:

Dieses Whitepaper erhebt nicht den Anspruch, samtliche Trends in den Bereichen Handel und Logistik, die fur die
weitere raumliche Entwicklung in den Stadten und Gemeinden relevant sind, vollumfanglich zu erfassen und fur die
Zukunft richtig vorherzusagen. Aus der Sicht des ULI Product Council werden die vorstehend genannten Entwicklun-
gen aber fiir die absehbare Zukunft die Stadte und Gemeinden wesentlich pragen. Dabei hat die Corona-Pandemie das
Potenzial, die genannten Trends nachhaltig zu verstarken. Die wirtschaftlichen Folgen der Krise miinden mit groBer
Wahrscheinlichkeit

o in einer Leerstandswelle, die insbesondere Klein- und Mittelstadte treffen wird, d.h. die Zahl der Betriebe
wird noch schneller sinken als bisher angenommen

. in vielen Stadten im fast kompletten Wegfall bestimmter Nebenlagen, da die Betriebe in die in den Hauptla-
gen freiwerdenden Ladenlokale umziehen werden

J in den Kkleinen und mittleren Stadten in einem Trend zur ,Entfilialisierung®, da die Filialbetriebe sich auf die
Standorte mit dem besten Potenzial konzentrieren werden

J in allen Stadten, die Uiber groBe Kauf- und Warenhauser verfiigen, im Erfordernis von Nachnutzungskonzep-
ten im Zuge der angekiindigten HausschlieBungen

. in einem Anstieg von Pop-Up- und Interimsnutzungen auch in besten Lagen
J in der Notwendigkeit einer starkeren Profilierung der Ladenkonzepte gegeniiber dem Onlinehandel
J in einer kurz- bis mittelfristigen Anpassung von Mieten nach unten, die vermutlich erst in frihestens funf

Jahren wieder das Vorkrisenniveau erreicht haben durften.

Damit sind viele bestehende Stadtentwicklungskonzepte auf den Prifstand zu stellen, da sie unter anderen Rahmenbe-
dingungen aufgestellt wurden. Die Kommunen miissen dabei im Blick haben, dass ihre Vorstellungen und Forderun-
gen heute vielfach nicht mehr umgesetzt werden konnen, da sich die Kalkulationsgrundlagen fur die Entwickler und
Betreiber von Handelsimmobilien (erwartbare Umsatze und Miethohen) komplett geandert haben.
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AbschlieBend lassen sich aus der Zusammensicht der obigen Einzelthesen folgende wesentliche Schluss-
folgerungen benennen:

¢ Die aktuellen und kiinftigen Entwicklungen in Handel und Logistik werden in den kommenden Jahren noch um-
fassender als bisher die Stadtstrukturen verandern, von den Kerngeschaftslagen bis hin zu den Stadtteilzentren
— die Auswirkungen werden groBer sein, als viele Akteure heute denken und sie werden zu einer Uberarbeitung
von Stadtentwicklungs-, Einzelhandels- und Verkehrskonzepten fiihren miissen.

¢ Die Chancen, die damit einhergehen, liegen in mehr Nutzungsvielfalt in einzelnen Stadtbereichen, insbesondere
in den Lagen auBerhalb der heutigen Geschaftskernlagen und neuen Konzepten fir die Citylogistik.in den Innen-
stadten und zur besseren Gleichstellung mit dem stationaren Handel.

e Damit einhergehen wird — verstarkt durch den weiterhin wachsenden Onlinehandel und die Folgen der Coro-
na-Pandemie, bedingt aber auch durch fehlende Nachfolger — der Verlust von vielen Ladenschaften, die bisher
hohe Kundenfrequenzen generiert haben und zugleich hohe Mieten zahlen konnten. Letztlich fuhrt das zu einem
insgesamt geringeren gewerblichen Mietniveau und damit zum Erfordernis einer Neubewertung von Wirtschafts-
immobilien in den Zentrallagen der Stadte und Gemeinden.

e Vielen der Probleme, die sich aus den genannten Entwicklungen ergeben, versuchen die Akteure durch eigene
privatwirtschaftliche Aktivitaten zu begegnen. Dies zeigt sich einerseits in den Versuchen, die Lieferlogistik ins-
besondere auf der ,letzten Meile* durch innovative neue Losungen umwelt- und stadtvertraglich zu gestalten. Es
zeigt sich andererseits z.B. in Projekten, in deren Rahmen Handelsunternehmen bereit sind als Investoren in den
Geschossen oberhalb ihrer Ladengeschéafte zusatzliche Nutzungen (Wohnen, Hotel etc.) zu realisieren und damit
zur weiteren Nutzungsmischung beizutragen.

¢ Erganzendzudenmarktlichen Entwicklungenscheinenim Interesse der Erhaltung der Attraktivitatund der Nutzungs-
vielfalt in den Innenstadten auch rechtliche und steuerliche MaBnahmen notig zu sein (z.B. Gleichstellung von
Online- und stationaren Einzelhandlern sowohl in steuerlicher Hinsicht als auch Bezug auf z.B. Ladenodffnungszei-
ten). In diesem Zusammenhang sollten auch die Grund- und Gewerbesteuermodelle einer Prifung unterzogen
werden, da die Kostenseite bei der zukiinftigen Entwicklung von Standorten des Handels und der Logistik eine
noch groBere Rolle spielen wird als bisher schon.
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¢ Das Management der Entwicklungen in Handel und Logistik erfordert ein koordiniertes und zielgerichtetes ko-
operatives Handeln von Politik, Unternehmen und Immobilieneigentiumern gleichermalen — und jeder, der sich
bislang in solchen Prozessen engagiert hat, weifl, wie dornenreich ein solcher Weg sein kann. Dabei werden
die Positionen der Kommunen noch starker als bisher durch sinkende oder fehlende Gewerbesteuereinnahmen,
durch die Folgen der Rezession auf lokaler Ebene aufgrund gestiegener Arbeitslosigkeit und weiterer negativer
Effekte der Corona-Pandemie gepragt sein.

* Online-Lieferungen sowie Retouren miissen kostenpflichtig werden, zur Verbessevrung der Last-Mile Angebote
in den Innenstadten und zur besseren Gleichstellung mit dem stationaren Handel.

e Die sich aufgrund der geschilderten Entwicklungen verandernden Lagequalitaten und Immobilienwerte fihren
dazu, dass die Immobilienbranche kooperativer als bisher ist oder wird oder werden muss und starker zur
Zusammenarbeit mit Politik und Offentlichkeit in Fragen der Stadtentwicklung bereit sein muss, auch wenn die
Immobilienbranche kein monolithischer Block mit einheitlichen Verhaltensweisen ist.

e Erforderlich erscheint aber auch eine intensivere Diskussion der verschiedenen Entwicklungen und ihrer Aus-
wirkungen auf die Stadtstrukturen und -qualitaten zwischen der Immobilienbranche und der Politik und Ver-
waltung in Stadten und Gemeinden sowie die verstarkte Vermittlung von Erkenntnissen und Wissen iber die
Wirkungszusammenhange an die Akteure auf der lokalen Ebene bis hinein in die Gemeinderate/-vertretungen und
die Gemeindeverwaltungen, insbesondere die Planungs- und Bauamter sowie alle anderen, an Genehmigungs-
prozessen beteiligten Stellen.

Erforderlich erscheint aber nicht nur die Schaffung einer breiteren Wissens- und Bewusstseinsbasis bei allen Beteilig-
ten, sondern auch die Durchforstung von bauplanungs- und bauordnungsrechtlichen Vorschriften und weiteren Re-
gelungen, die den Handel und die Logistik in den Stadten und Gemeinden betreffen, um letztlich zu einer Entbiirokra-
tisierung von Genehmigungsprozessen zu gelangen (als Stichworte seien hier nur Umnutzungen und Sortimentsbe-
schrankungen erwahnt).
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s GERMAN COUNCIL
6 OF SHOPPING PLACES

Stellungnahme
des German Council of Shopping Places zum Gesetzentwurf
des Hessischen Landtag

Zweites Gesetz zur Anderung des Gesetzes zur Stirkung von innerstidtischen Geschiftsquartieren
Zu A. Problem

Durch die wirtschaftlichen Folgen der Corona-Pandemie bedingt, wird es zu sichtbaren und deutlich
spirbaren negativen Veranderungen, besonders im vom Einzelhandel gepragten innerstadtischen
Geschaftsquartieren, kommen. Die hier beschriebenen MalRnahmen sind daher jetzt sogar als
deutlich notwendiger einzustufen als je zuvor.

Zu B. Lésung

Wir begriiRen die Verlangerung des Gesetzes um weitere sieben Jahr sehr. Ebenso ist es praxisnah,
dass die Laufzeit der Satzung UGber den Innovationsbereich auf maximal acht Jahre festgelegt wird, da
durch den Abstimmungs- und Realisierungsprozess oft ein langes Zeitfenster bendtigt wird.

Hierbei wiirden wir es aber beflirworten, dass der Gesetzgeber immer auf eine schnelle Umsetzung
drangt und nicht das maximale Zeitfenster als ZielgroRe von der Kommunalpolitik genommen wird.

Die Anhebung der Quote auf 33% erscheint uns ebenfalls praxisnah. Ebenso die Anderung zu Art. 1
Nr. 3a), da sich die Umsetzung eines BDI immer in einem dynamischen Umfeld bewegt.

Grundsatzlich sollte der Gesetzgeber und in der Folge die Kommune/Stadt mit einem eigenen Fokus
auf die Ertlichtigung und Optimierung der digitalen Infrastruktur auf ein zeitgemafes Niveau die
MaBnahmen eigenstandig begleiten. Eine revitalisierte Innenstadt mit einem lebendigen und
vielseitigen Einzelhandel wird es in Zukunft nur mit einer im internationalen Vergleich ebenbiirtigen
digitalen Infrastruktur geben, so dass jeder Einzelhdndler Omnichannel seine Waren und
Dienstleistungen anbieten kann.

Ebenso sollte der Gesetzgeber darauf achten, dass in den BIDs die oft noch vorherrschenden in B-
Planen festgelegte innerstadtische Sortimentsbeschrankung aufgehoben wird, so dass eine maximale
Freiheit flir neue Handels- und Dienstleistungskonzepte besteht. Hierdurch kann erst die notige
attraktive Vielseitigkeit einer Innenstadt erzeugt werden. Damit kommt dieser Entwicklung eine
besondere Bedeutung in der Corona-Krise zu, da veraltetet ortsansassige Handelskonzepte nicht
Uberlebensfahig erscheinen und neue aber bei bestehenden Einschrankungen sich derzeit oft nicht
ansiedeln dirfen.

Gern stehen wir flr ein Gesprach zur Verfligung

Ingmar Behrens
Bevolimdchtigter des Vorstandes
German Council of Shopping Centers e. V.

14.01.2021
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