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Zentrale Ergebnisse im Uberblick

Innenstddte sind der Gberragende Identitatsraum der Stadtgesellschaft. Neben ihrer 6konomischen Mittel-
punktfunktion waren und sind sie auch die ,Biihne” der Gesellschaft. Die Zentren sind nicht nur,,Marktplatz’,
sondern auch sozialer Raum, in dem sich verschiedene Bevolkerungsgruppen begegnen und austauschen.

Die Leitfunktion des Einzelhandels war fiir die Innenstadte und die Stadt- und Ortsteilzentren lange unbestrit-
ten. Bereits vor der COVID-19-Pandemie haben sich jedoch die Konkurrenz groB3er Einkaufszentren auf der
sogenannten,griinen Wiese” und der zunehmende Onlinehandel vielerorts negativ auf die Einzelhandelsland-
schaft und die Vitalitat der Zentren ausgewirkt. Die Pandemie hat die Debatte Giber die Entwicklung der Innen-
stadte verstarkt und vor allem die Zukunftsfahigkeit dominanter innerstadtischer Nutzungen - Einzelhandel,
Gastronomie und Biiro - hinterfragt und in den 6ffentlichen Fokus geriickt.

Das BMWSB und das BBSR haben daher das ExWoSt-Forschungsprojekt, Auswirkungen der COVID-19-Pan-
demie und des Online-Handels auf den Einzelhandel in Staddten, Gemeinden und Regionen, insbesondere
in den Zentren” in Auftrag gegeben. Diese erste Publikation fasst bisherige Studien und Entwicklungen zum
Forschungsthema zusammen. Im Laufe der Projektbearbeitung bis Mitte 2024 sind weitere Veroffentlichungen
zu empirischen Ergebnissen und Handlungsempfehlungen geplant.

Bislang konnen die folgenden Ergebnisse herausgestellt werden (Stand: Dezember 2022):

m Der Strukturwandel des Einzelhandels war schon lange vor der Pandemie in vielen Innenstadten in Deutsch-
land sichtbar (Stichwort: Warenhauskrise). Trotzdem profitierten die Zentren von einer hohen Nachfrage
nach Konsumgitern und entwickelten sich bis zu Beginn der Pandemie weitestgehend stabil. Diese Situati-
on hat sich durch die Pandemie — und aktuell verstarkt durch die Energiekrise und die steigende Inflation -
grundlegend verandert. Zurzeit ist noch nicht absehbar, wie Preisentwicklungen, Materialknappheit und
sinkende Kaufkraft die 6konomische Situation der innerstadtischen Nutzungen verandern werden.

m Der Rlickgang der stationaren Einzelhandelsflachen in den Zentren hat sich durch die Pandemie noch ein-
mal beschleunigt. Zurzeit deutet vieles darauf hin, dass der Riickgang vor allem schwéachere innerstadti-
sche Einzelhandelslagen, aber auch einzelne Shopping-Center betrifft. Diese Entwicklung spiegelt sich auch
in den Mieten wider. Gerade in gréeren Stadten mit hohen Mietniveaus sind diese (teilweise) gesunken.
Stadtteil- und Fachmarktzentren zeigten sich wahrend der Pandemie weitestgehend stabil.

m Entgegen der Beflirchtungen kamen der stationdre Einzelhandel und andere gewerbliche Nutzungen in
den Zentren insgesamt wesentlich besser durch die Pandemie als erwartet. Die Leerstande haben in den
Innenstadten zwar zugenommen, sie beschranken sich hdufig jedoch auf schwachere Lagen und bleiben
insgesamt betrachtet auf einem relativ niedrigen Niveau.

m Frequenzmessungen der Passanten zeigen, dass die Besuchshaufigkeiten vieler Hauptlagen wieder das vor-
pandemische Niveau erreicht haben. Die aktuelle Energiekrise macht es jedoch unwahrscheinlich, dass das
Umsatzniveau aus 2019 in naher Zukunft wieder erreicht werden kann. Das betrifft auch den Onlinehandel.

m Unterschiedliche Befragungen zeigen, dass das Einkaufen nach wie vor der Hauptbesuchsgrund fiir die In-
nenstadt ist. Bei Jingeren ist jedoch zu beobachten, dass die Bedeutung dieses Einkaufsstandortes nachlasst.

m Die Wirkungen des Onlinehandels und der COVID-19-Pandemie auf die Innenstadte kénnen aktuell
noch nicht abschlieBend beurteilt werden. Die Zwischenergebnisse zeigen aber auch: Innenstadte und
Stadt-/ Ortsteilzentren sind sehr unterschiedlich strukturiert und besitzen unterschiedliche Voraussetzun-
gen und Potenziale, um auf die Krise zu reagieren.
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Strukturwandel im Einzelhandel

Die Entwicklung des stationdren Einzelhandels war in den vergangenen 30 Jahren durch einen Umsatz- und
Flachenzuwachs vor allem auflerhalb der Zentren gepragt. Das Flachenwachstum hat sich in den letzten zehn
Jahren allerdings weiter verlangsamt und kam bereits vor der Pandemie nahezu zum Stillstand. Gleichzeitig ist
eine zunehmende Filialisierung und Internationalisierung der Angebotsformen festzustellen (vgl. HDE 2021:
25). Dies wurde durch eine stabile gesamtwirtschaftliche Entwicklung in Deutschland erheblich beeinflusst,
die — auch durch das stetige Bevolkerungswachstum — zu einem wachsenden Kaufkraftpotenzial gefiihrt hat.
In der Konsequenz sind Einzelhandelszentren gréBer geworden, allerdings nicht nur an traditionellen Or-
ten, sondern insbesondere auch an neuen Standorten, die in Konkurrenz zu den Innenstadten getreten sind.
Gleichzeitig hat sich der Einzelhandel aus der Flache zuriickgezogen und die Anzahl der Einzelhandelsunter-
nehmen - vor allem im inhabergefiihrten Einzelhandel - ist stark zurlickgegangen (siehe Abbildung 1). Mit
Blick auf den Bestand der Einzelhandelsflaichen nach der Lage innerhalb der Stadt zeigt sich, dass bereits zu
Beginn der Pandemie deutlich weniger als ein Drittel der Verkaufsflachen in Stadtzentren lag (vgl. Anders 2021:
203; Greipl 2010: 16).

Abbildung 1
Entwicklung der Anzahl der Betriebe und des Umsatzes (gesamt und online) im Einzelhandel im Zeitraum 2000 bis 2021
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Quelle: eigene Darstellung auf Grundlage von HDE 2021, GfK/HDE nach Hahn 2020

Der Strukturwandel im Einzelhandel fiihrt an vielen Standorten zu einem erheblichen Niveauunterschied zwi-
schen den unterschiedlichen Lagen. Darunter fallen handelsgepragte Geschaftsstrallen sowie die Angebote
innerhalb und auBerhalb der Shopping-Center. Viele Fachleute gingen bis zum Beginn der COVID-19-Pande-
mie davon aus, dass die frequenzstarken Einzelhandelsstandorte in den Innenstadten trotz des starken Wachs-
tums im Onlinehandel auch zukiinftig attraktiv bleiben. An einigen Standorten war zudem eine Gastronomi-
sierung der Einzelhandelslagen zu beobachten.

Allerdings zeichnet sich schon seit mehreren Jahren eine Erosion des Einzelhandelsangebots in peripher gele-
genen Klein- und Mittelstadten (in einem strukturschwachen Umfeld) sowie in Nebenlagen der Zentren gro-
Berer Stadte ab (vgl. Kopischke/Kruse 2012). Diese innerstadtischen Randbereiche oder kleinen Stadte sind
in der Regel durch Trading-Down-Effekte gekennzeichnet. Hier siedeln sich zunehmend discountorientierter
Einzelhandel oder Gewerbe- und Dienstleistungsbetriebe an, die nicht wesentlich auf Frequenz und Publi-
kum angewiesen sind. Vor dem Hintergrund der aktuellen Debatte um die Wirkungen des Onlinehandels und
der COVID-19-Pandemie ist deshalb zu berlicksichtigen, dass diese unterschiedlichen Standortkategorien mit
ganz unterschiedlichen Voraussetzungen ,in die Pandemie gegangen sind” und sich vermutlich auch weiter-
hin sehr unterschiedlich entwickeln werden.

Strukturwandel im Einzelhandel BBSR-Online-Publikation Nr. 06/2023



Onlinehandel und Standortstrukturen vor der COVID-19-Pandemie

Der Handelssektor hat sich seit den 2000er-Jahren bei einem jahrlichen Wachstum des Onlinehandels von
rund 10 % erheblich verandert. Im Jahr 2019 hatte der Onlinehandel brancheniibergreifend einen Gesamtum-
satz von knapp 59 Mrd. Euro beziehungsweise einen Anteil von etwa 11 % (vgl. HDE 2021: 27). Bei den innen-
stadttypischen Branchen ,Bekleidung” und ,Multimedia“ lagen die Anteile mit 30 bzw. 34 % bereits im Jahr
2019 deutlich Gber dem Durchschnitt (vgl. HDE 2020: 12). Bemerkenswert ist dabei, dass die Grenzen zwischen
ysonline” und ,stationar” schon vor der Pandemie zunehmend verschwommen sind. Im Jahr 2020 wurden be-
reits rund 33 % des Onlineumsatzes durch den stationaren Handel (bzw. dessen Portale) erwirtschaftet. Trotz
steigender Onlineanteile ist der gesamte stationare Einzelhandel bis Anfang 2020 stabil geblieben oder sogar
leicht gewachsen. Dies ist vor allem auf die hohen Umsatze von Fast Moving Consumer Goods (FMCG; Lebens-
mittel und Drogerieartikel) zurtickzufiihren, bei denen die Onlineanteile trotz eines starken Wachstums noch
sehr gering waren (vgl. HDE 2020: 15).

In den letzten Jahren haben verschiedene Studien darauf hingewiesen, dass eine Trendwende des Einzelhan-
dels bevorzustehen scheint und sich der Riickgang der Einzelhandelsgeschifte in den Stadten noch einmal
(deutlich) beschleunigen wird (vgl. IFH 2019: 52). Damit verbunden war die Forderung nach einer vielfaltigen
Nutzungsmischung in den Innenstadten, die sich vom Fokus auf den Einzelhandel in den zentralen Lagen
I6sen sollten. Diese Umorientierung ist jedoch nicht neu. Im Gegenteil wurde zum Beispiel im Jahr 2008 das
Stadtebauférderungsprogramm ,Aktive Stadt- und Ortsteilzentren” eingefiihrt, um Innenstadte und Stadtteil-
zentren zu stérken. Ziel des Programms ist es unter anderem, die Stadtbaukultur, die Funktionsfahigkeit, die
soziale Bedeutung und den kulturellen Reichtum der Zentren zu erhalten beziehungsweise wiederzugewin-
nen (vgl. BMI 2018; BBSR 2017). Im Jahr 2020 wurden diese Zielsetzungen in das Programm, Lebendig Zentren”
Uberfiihrt. Ahnliche Strategien wurden im WeiRbuch Innenstadt aus dem Jahr 2011 formuliert. Auch hier wird
die groRe Bedeutung der funktionalen Vielfalt der Innenstadte hervorgehoben (vgl. BMVBS 2011).

Die strukturellen Veranderungen in den Innenstddten haben auch dazu gefiihrt, dass sich die Akteursstruk-
turin der Zentrenentwicklung gedndert hat. Neben den Gewerbetreibenden und den Eigentiimerinnen und
Eigentimern spielen zunehmend zivilgesellschaftlich getragene Institutionen und Zusammenschliisse bei
der Entwicklung der Innenstaddte eine Rolle. Sie treten als Impulsgeber fiir Innovationen auf und beleben
durch neue Sichtweisen und Formate die Innenstadte. Das betrifft nicht nur die Nutzung der Immobilien,
sondern auch gednderte Anspriiche an den 6ffentlichen Raum als Aufenthalts- und Kommunikationsort
(vgl. BBSR 2021).

Im Ergebnis bleibt festzuhalten, dass die innerstadtischen Zentren Uber die FuBgangerzonen hinaus tradi-
tionell durch einen differenzierten Akteurs- und Nutzungsmix gekennzeichnet sind. Dabei besitzen Handel,
Gastronomie, Biros, Kultur- und Bildungseinrichtungen sowie verschiedene stationare Dienstleistungen wie
Arzte oder Handwerksbetriebe eine erhebliche Bedeutung.

Nachfrageseite

Obwohl der Anteil des Einzelhandelsumsatzes an den privaten Konsumausgaben in den vergangenen Jahr-
zehnten kontinuierlich gefallen ist - vor der Pandemie lag der Anteil bei rund 31 % (vgl. HDE 2018: 11) - sind
die Konsum- oder Verbrauchsausgaben absolut betrachtet leicht gestiegen.

Dabei hat die Suburbanisierung des Wohnens zu einer Nachfrage nach Standorten gefiihrt, die mit dem Pkw
gut erreichbar sind. Die stadtraumlichen Strukturen, die daraus hervorgegangen sind, beispielsweise Fach-
marktagglomerationen an stadtebaulich nicht integrierten Standorten, sind aufgrund ihrer grof3en Flachenin-
anspruchnahme, relativ unattraktiven Gestaltung und Monofunktionalitdt in den vergangenen Jahren immer
wieder kritisiert worden. Allerdings erfreuen sich diese Angebotsformen und das damit verbundene Einkaufs-



verhalten nach wie vor gro3er Beliebtheit (vgl. Uttke 2009). Erste Befragungen zum Einkaufsverhalten nach der
Pandemie zeigen, dass sich diese Tendenz sogar noch verstarkt hat (vgl. EHI/Hahn 2022: 12).

Digitalisierung und urbane Logistikkonzepte

Seit den 1990er-Jahren sind der Handel und die Logistik durch eine zunehmende Digitalisierung gekennzeich-
net. Die neuen Informations- und Kommunikationstechnologien vereinfachen die gesamte Logistikkette und
ermoglichen Bestandsibersichten in Echtzeit. Durch eine erhdhte und flexibilisierte Lieferfrequenz versuchen
die Unternehmen die hohen Anforderungen an die Warenverfiigbarkeit zu erfiillen und die Kapitalbindungs-,
Lager- und Mietkosten, insbesondere in den Zentren, zu senken. Die Beschleunigung der Auftragsabwicklung
fihrt zu immer kleineren Sendungen, sodass sich die Lieferstrukturen von Speditionen in Richtung von Kurier-,
Express-, und Paketdienstleistern (KEP) verschieben (vgl. Thaller et al. 2017). Als Ergebnis dieser Entwicklungen
ist das Versandaufkommen von Paketen in den letzten Jahren kontinuierlich gestiegen. Mit dem Beginn der
COVID-19-Pandemie erhéhte sich das Sendungsaufkommen von 3.650 Mio. (2019) auf 4.510 Mio. (2021) Paket-
sendungen noch einmal deutlich (vgl. BIEK 2022).

Der Lieferverkehr auf der letzten Meile wurde bereits in den 1980er- und 1990er-Jahren unter dem Stichwort
Citylogistik thematisiert. Unter Citylogistik wird die kooperative Belieferung von sogenannten ,Problemkun-
den” oder ,Problemzonen” (Beispiel: FuBgangerzone) verstanden (vgl. BMVBS 2006). Durch die Nutzung von
urbanen Konsolidierungszentren soll eine Blindelung der Warenstrome erreicht werden, die das Verkehrsauf-
kommen in den urbanen Zentren reduziert (vgl. Douglas et al. 2020). Da die Abwicklung der letzten Meile an
die Endkunden in etwa die gleichen Kosten verursacht wie die Summe aller vorgelagerten Logistikprozesse,
versuchen die Unternehmen seit den 2000er-Jahren, die Zustellung von der Anwesenheit des Empfangers zu
entkoppeln. Als Lésung werden kleinere logistische Knoten und umweltvertraglichere Transportmittel in die
letzte Meile integriert. Die Ansatze reichen von Sammelbestellern in den 1970er-Jahren, Giber die Einfiihrung
von Paketshops bis zu SchlieBfachsystemen seit den 2000er-Jahren. Dazu zdhlen zum Beispiel Packstationen,
an denen kein Personal mehr fiir die Ubergabe benétigt wird.

Auch die Umstellung der Belieferungsfahrzeuge auf batterieelektrische Fahrzeuge (BEV) oder die Verlagerung
auf Mikrofahrzeuge wie Lastenrader, Transportroboter oder Transportdrohnen erh6ht die Nachfrage nach Kon-
solidierungs- bzw. Verteilpunkten in den Servicegebieten (vgl. Baum et al. 2019). Da fiir diesen sogenannten
Mikrohub bisher kaum Fldchen vorgesehen waren, entstehen sie hdufig als (mobile) innerstadtische Knoten
(vgl. Havers 2021). Zunehmend werden aber auch leerstehende Flachen in den Innenstédten fiir Lieferdienste
genutzt (vgl. logix 2021).



Auswirkungen der Pandemie auf die Zentren

Bislang wirkt die Pandemie wie ein Trendbeschleuniger und hat dazu gefiihrt, dass sich die Umsatzanteile im
Einzelhandel noch einmal erheblich in Richtung Onlineeinkauf verschoben haben (vgl. Goecke/Rusche 2021).
Im Jahr 2021 machte der Onlinehandel 15 % des gesamten Einzelhandelsumsatzes aus. Dabei stieg gerade der
Onlineanteil der innenstadtaffinen Sortimente wie Bekleidung (47 %) und Multimedia (44 %) durch die Pan-
demie noch einmal erheblich an (vgl. HDE 2022b: 15; BEVH 2021). Gleichzeitig hat Amazon seine marktbeherr-
schende Stellung tiber den Eigenhandel und den ,Marketplace” weiter ausgebaut. Aktuell liegen die Anteile
von Amazon am gesamten Onlineumsatz bei 54 % und die Tendenz ist weiterhin steigend (vgl. HDE 2022b: 28).

Mit der Aufhebung des Grof3teils der pandemiebedingten Beschrankungen ab Friihjahr 2022 sind die Kun-
dinnen und Kunden jedoch wieder verstarkt in die Zentren der gréBeren Stadte zuriickgekommen. Bis zum
Herbst des Jahres haben sich zumindest die Passantenfrequenzen in den Grof3stadten Deutschlands wieder
dem Vor-Pandemie-Niveau angeglichen (vgl. hystreet.com 2022) (siehe Abbildung 2).

Abbildung 2
Passantenfrequenzen ausgewahlter GroB3stadte im Vergleich zum Durchschnitt im Jahr 2019 in %
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Quelle: eigene Darstellung auf Grundlage von hystreet.com, 2022 nach https://www.dashboard-deutschland.de/

Trotz des starken Wachstums der Umsdtze in Richtung Onlinehandel geben Befragte in aktuellen Untersu-
chungen weiterhin das Einkaufen als Hauptbesuchsgrund fiir den Besuch der Innenstadt an. Die Befragungen
stellen allerdings auch heraus, dass diese Dominanz bei jiingeren Befragten nicht mehr so stark ausgepragt ist
(vgl. CIMA 2022) (siehe Abbildung 3, Seite 10).

Zur Umsatzentwicklung des stationdren Einzelhandels nach der Pandemie gibt es bislang keine belastbare
Datenbasis. Wie realistisch es ist, dass auch die Umséatze des stationdren Einzelhandels auf das Vorkrisenniveau
zurtickkehren, kann aktuell nicht abgeschatzt werden. Aktuelle Umsatzzahlen bestatigen aber die Tendenz,
dass der stationare Handel gegeniiber dem Onlinehandel wieder aufgeholt hat. Fiir das gesamte Geschéftsjahr
2022 rechnet der Handelsverband Deutschland (HDE) im stationaren Handel mit einem Plus von rund 9 % im
Vergleich zum Vorjahr. Fiir den Onlinehandel wird hingegen ein Riickgang von knapp 2 % prognostiziert (vgl.
HDE 2022a: 17).
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Abbildung 3
Onlinebefragung,Vitale Innenstadte” (2020) zur Frage ,Warum sind Sie heute in der Innenstadt?”
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Quelle: eigene Darstellung auf Grundlage von IfH Vitale Innenstadt 2020; Mehrfachnennungen mdéglich, N = 57.863 zu 107 Innenstadten

Trotzdem leidet der gesamte Einzelhandel in den Innenstdadten genauso wie andere zentrenaffine Nutzungen,
wie zum Beispiel Gastronomie und Kultur, unter den aktuell schwierigen 6konomischen Rahmenbedingun-
gen. Es ist deshalb zu erwarten, dass Einzelhandelsflichen in zentralen Lagen auf absehbare Zeit nicht mehr
zunehmen werden. Vielmehr ist davon auszugehen, dass gerade die oberen Stockwerke durch andere, unter
Umstanden neue und innovative Nutzungen belegt werden und (ehemalige) Warenhausstandorte und Shop-
ping-Center-Standorte starker mischgenutzt werden. Dies hatte Hangebruch (2020) bereits vor der Pandemie
in einer Studie zu Warenhausstandorten herausgearbeitet.

Obwohl Unternehmensinsolvenzen seit Ausbruch der Pandemie — auch nach Ende der ausgesetzten Insolvenz-
antragspflicht - auf einem sehr niedrigen Niveau verblieben sind, stieg der Leerstand von Gewerbeimmobilien
laut Immobilienverband Deutschland (IVD) vor allem in Klein- und Mittelstadten deutlich an. Dort liegt die
Leerstandsquote in den 1A-Lagen mit rund 15 % recht hoch und erreicht in den 1B-Lagen bis zu 25 % (vgl.
IVD 2021a). Fir alle StadtgroBen kann jedoch festgehalten werden, dass die Leerstédnde in den Innenstadten
bislang nicht den Stand erreicht haben, den viele Fachleute zu Beginn der Pandemie beflirchtet haben (vgl.
Heinemann 2021). In vielen Kommunen liegen die Quoten lediglich zwischen 5 und 10 % (vgl. EHI 2022: 9).
Allerdings stellte der HDE im Dezember 2022 heraus, dass die Anzahl der stationdren Einzelhandelsgeschéfte
seit 2019 (bis Ende 2022) um insgesamt 41.000 zurlickgegangen ist. In den Jahren vor der Pandemie war der
Rickgang mit 5.000 Geschaften pro Jahr noch deutlich geringer. Auch wenn diese Geschifte nicht ausschlief3-
lich in den Zentren lagen, verdeutlichen diese Zahlen die trendverstarkende Wirkung der Pandemie.

Die sinkende Nachfrage nach Gewerbeimmobilien zeigt sich auch bei der Entwicklung der Einzelhandelsmie-
ten. Laut IVD-Gewerbe-Preisspiegel ist seit dem Ausbruch der COVID-19-Pandemie ein deutlicher Bruch in der
Mietenentwicklung flr Einzelhandelsflachen zu erkennen. Bislang sind die Riickgange mit rund 10 % aller-
dings noch verhaltnismaBig gering und betreffen vor allem die Grof3stadte (vgl. IVD 2021b).

Eine Befragung der Expansionsabteilungen im Einzelhandelssektor Ende 2022 verdeutlicht die schwierige
Lage auf dem Mietmarkt. Vor allem die bislang attraktiven Einzelhandelslagen der (meist innerstadtisch ge-
legenen) Shopping-Center und die Toplagen der Oberzentren werden kritisch bewertet. Fachmarktzentren,
Mixed-Use-Immobilien und Quartierslagen werden hingegen wesentlich positiver eingeschatzt (vgl. EHI/Hahn
2022). Fiir Bliroimmobilien, die zu einem grof3en Teil auch in den Innenstadten liegen, kann der zu Beginn
der Pandemie prognostizierte starke Mietriickgang bislang nicht bestatigt werden. Im Gegenteil haben sich
die Buiromarktmieten und die Nachfrage nach innerstadtischen Biiros bislang weitestgehend stabil entwickelt
(vgl. DZ Hyp 2021:31).



Ausblick

Zum aktuellen Stand (Ende 2022) hat sich die Situation in den Innenstadten — bezogen auf die Passantenfre-
quenzen - an vielen Standorten normalisiert. Zwar gibt es Ankiindigungen von Einzelhandelsunternehmen,
die weitere FilialschlieBungen befiirchten lassen, jedoch auch einige Neueréffnungen in den Zentren.

Fir die Zukunft ist davon auszugehen, dass sich die Verkaufsflichen des stationdren Einzelhandels verringern
werden. In den Nebenlagen groBer Stadte sowie an einigen Standorten mit mehrgeschossigen Handelsnut-
zungen (meist ehemalige Warenhauser) werden sich vermehrt andere Nutzungen ansiedeln. Eine dhnliche
Entwicklung ist fr die Shopping-Center (als 1A-Handelslage in vielen Stadten) zu erwarten. Das ist zwar nicht
grundsatzlich neu, kdnnte durch das Fortschreiten der Digitalisierung aber noch weiter an Dynamik gewinnen
(vgl. Hahn 2022). Einiges deutet darauf hin, dass sich Misch- und Zwischennutzungen, Concept Stores und an-
dere experimentelle Nutzungen als zusatzliche Elemente etablieren werden und Innenstadte dadurch als Ort
fir neue Konzepte auch abseits des Einzelhandels attraktiver werden.

Die vergangenen Erfahrungen mit innerstadtischen Standorten zeigen jedoch auch, dass die Neubesetzung
von leerstehenden Flachen kein Selbstlaufer ist. Es ist deshalb an vielen Stellen davon auszugehen, dass Han-
delsnutzungen ersetzt werden und es teilweise auch zu einem Niveauverlust (Trading-Down) kommt.

Es zeichnet sich zudem ab, dass der 6ffentliche Raum zukiinftig eine hohere Aufmerksamkeit erfahrt (vgl. Gen-
dall 2020). Die Pandemie hat gezeigt, dass attraktive 6ffentliche Raume als Begegnungs- und Aufenthaltsort
eine gro3e Bedeutung besitzen. In diesem Kontext sind in vielen Stadten Ansatze einer Mobilitatswende ent-
wickelt worden, die unter anderem auch eine Neuverteilung des 6ffentlichen Raumes umfassen.

SchlieBlich bleibt festzuhalten, dass — beschleunigt durch die COVID-19-Pandemie — auch die politische Auf-
merksamkeit fiir die Zentrenentwicklung zugenommen hat. Das wird unter anderem durch die Einrichtung
eines Beirats Innenstadt beim Bundesbauministerium, das Bund-Lander-Stadtebauférderungsprogramm , Le-
bendige Zentren” und das Bundesprogramm ,Zukunftsfahige Innenstadte und Zentren" deutlich, durch das
seit Mitte 2022 mehr als 220 Kommunen vom BMWSB gefordert werden (vgl. BMI 2021a, 2021b). Auch die
Bundeslander haben zahlreiche Unterstiitzungsprogramme aufgelegt, die die Attraktivitdt der Innenstadte
und Zentren férdern sollen. Schlie3lich verdeutlichen auch die sogenannten ,Corona-Hilfen” den hohen Stel-
lenwert, den die Gesellschaft und die Politik den Gewerbetreibenden in den Stadten und Zentren beimisst.

Dariber hinaus stellen der Krieg in der Ukraine, die gestiegenen Energiekosten und die hohe Inflation zusatz-
liche Unsicherheitsfaktoren dar, die die wirtschaftliche Entwicklung und das Konsumverhalten stark beein-
flussen. Es steht zu befiirchten, dass sich dies zukiinftig nicht nur auf den Einzelhandel und die Gastronomie,
sondern auf alle anderen zentrumsaffinen Funktionen auswirken wird.
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