Die Corona-Krise hat die seit langem
schwelenden Veranderungen in deut-
schen Innenstidten gnadenlos of-
fengelegt und wirkt zugleich als Ka-
talysator bzw. Beschleuniger fiir die
Umstrukturierungen der stadtischen
Raume. Stark wachsender Onlinehan-
del, zum Teil erhebliche Nachfrage-
riickgdnge bei Stadtereisen und der
Gastronomie sowie eine wachsende
Begeisterung fiir das Homeoffice be-
drohen den Fortbestand der meisten

QIMMOBILIEN

vedde
NOSE Auszug aus:
PROGNOSE | e DER TOD DER CITIES

So machen Sie Ihr Depot i
: pot immun“
‘ mie
Corona-Pandemi€ =0 rep. 978-3-943145-51-9

5o machen Sie Th

ES LEBE DIE CITY

Bestellen unter:
——— = e | WWPplatowde/sonderpublikationen

Dietop-30 Akten
PLATON Redakion

deutschen Innenstadte in ihrer heu-
tigen Form und verandern nachhaltig
die klassischen Investitionsmuster in
Immobilien. Was sind die Treiber die-
ser Veranderungen, was kann man aus
fritheren historischen Zeitenwenden
lernen und wie konnen die Herzen der
Stadte auch noch kiinftig pulsieren?
Eine kurze Bestandsaufnahme.
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as aktuelle Herbstgutachten

2020 des Rates der Immo-

bilienweisen bringt es auf

den Punkt: Die Innenstddte
in Deutschland sind infolge der
Corona-Krise in groRer Gefahr, ihre
Attraktivitat zu verlieren. Natiirlich
haben sich die Probleme schon lan-
ge angekiindigt, trotzdem eignet
sich die Corona-Krise bestens da-
fiir, die ganze Immobilienbranche
in den Alarmmodus zu versetzen.
Trotz aller politischen MaRRnahmen
und nie dagewesener wirtschaft-
licher StiitzungsmaRnahmen sind
viele Unternehmen nachhaltig in
ihrer Existenz bedroht. Tatsachlich
befinden sich bekannte Textilhan-
delsunternehmen und Kaufhduser
wie Galeria Karstadt Kaufhof, Sinn,
Appelrath & Kiippers, Esprit oder
Tom Tailor in Insolvenzplanverfah-
ren, in deren Verlauf die Unterneh-
men zahlreiche Standorte werden
schlieRen miissen, um {iberhaupt
ihr Uberleben sichern zu kénnen.
Erstaunlicherweise sehen die im
Auftrag des Zentralen Immobilien
Ausschusses ZIA, dem Spitzenver-
band der deutschen Immobilien-
wirtschaft, arbeitenden Gutachter
die Lebendigkeit der Innenstddte
aber vor allem deshalb bedroht,
weil die kleinen Einzelnutzer in
den FulRgdngerzonen wegbrachen.
Schon heute stehen in vielen
mittleren und kleinen deutschen
Innenstadten zahlreiche Flachen
in den FuRgdngerzonen leer, die
in Deutschland erstmals Anfang
der Fiinfziger Jahre des vergan-
genen Jahrhunderts entstanden.
Dies {berrascht nicht, waren es
doch gerade die kleinen inhaber-
gefiihrten Laden, die zusammen
mit den grof¥flichigen Waren-,
Technik,-und Textilkaufhdusern fiir
den lebendigen Mix in unseren In-
nenstddten gesorgt haben, die jetzt
immer mehr in die Langweiligkeit
abdriften. Gleichzeitig rachen sich

110 PLATOW Prognose 2021

viele kommunale Fehlentschei-
dungen, die oftmals den filialisier-
ten Shoppingmalls den Vorrang vor
organisch gewachsenen Einzelhan-
delsstrukturen mit ortstypischen
Akzenten gegeben haben.

eCommerce-Boom nimmt
immer mehr Raum ein

In der Tat erscheint die Lage fiir
den stationdaren Einzelhandel im-
mer bedrohlicher. Zwar dominieren
die Umsatze und die Zuwachse des
stationdren Einzelhandels immer
noch den Onlinehandel insgesamt,
denn vom Wachstum des gesam-
ten deutschen Einzelhandelsum-
satzes in Hohe von 527 Mrd. Euro
in 2018 auf 544 Mrd. Euro in 2019
entstammen nur knapp 6 Mrd. Euro
dem Onlinehandel, dessen Umsatz
in 2019 um 11% auf 59,2 Mrd. Euro
stieg. Allerdings nimmt die Wachs-
tumsdynamik von Jahr zu Jahr zu
und hat durch die Corona-Krise
zusatzlich  Schwung bekommen.
Allein im zweiten Quartal 2020
erhdhten sich die Online-Umsatze
des Einzelhandels um 16,5%. Ins-
besondere der Umsatz mit Lebens-
mitteln tber das Internet hat sich
nahezu verdoppelt. Hier besteht al-
lerdings die Hoffnung, dass es sich
nur um einen coronabedingten und
deshalb zeitlich befristeten Effekt
handelt, da eine flichendeckende
Versorgung mit Lebensmitteln im-
mer noch schwierig und die vom
Kunden nachgefragte Vielfalt und
Frische liefertechnisch kaum dar-
stellbar ist.

Blickt man auf die geografischen
Sektoren des FEinzelhandels, wa-
ren erneut die Innenstdadte von
den Veranderungen am stdrksten
betroffen, wahrend die Nahversor-
gungszentren insbesondere in den
Stadtgebieten auRerhalb der Cities

TROTZ POLITISCHER
MASSNAHMEN UND WIRT-
SCHAFTLICHER
UNTERSTUTZUNG SIND
VIELE UNTERNEHMEN
NACHHALTIG EXISTENZBE-
DROHT

wahrend der Corona-Krise sogar noch von Hamsterkaufen
profitieren konnten.

Das Konsumverhalten der Menschen hat
sich stark verandert

Inzwischen nimmt die Corona-Krise besonderen Einfluss
auf das Konsumverhalten der Menschen. Ein Verhalten,
von dem vor allem die Einzelhandelsangebote in den In-
nenstadten abhangig sind. So hat sich der Freizeitaspekt
von Shopping oder einem Ladenbummel durch die Hy-
gienemallnahmen maRgeblich vermindert. Hinzu kommt,
dass der ,anlasshbezogene” Einkauf stark abgenommen
hat. Hochzeiten, Konfirmationen, Bille, gesellschaftliche
Zusammenkiinfte aller Art, selbst Beerdigungen, die oft-
mals eine neue Garderobe erfordert haben, finden der-
zeit nur auf Sparflamme statt. Belastend wirken auch die
wirtschaftlichen Unsicherheiten, die die Konsumneigung
stark einschranken.

Einkaufen sei wieder mehr Mittel zum Zweck geworden
und viele Verbraucher glaubten, dass dieses ,Neue Nor-
mal” noch langer anhalten werde. Das geht aus dem ,The
Shape of Retail Report” des Forschungsinstitutes Retail
Economics und von Alvarez & Marsal, einem weltweit fiih-
renden Beratungsunternehmen, hervor. Insgesamt wiir-
den nach der Studie fast 20 Mio. deutsche Verbraucher
ihr Kaufverhalten nachhaltig verandern. Der Onlinehan-
del werde noch starker wachsen als in den vergangenen
Jahren.

ERWE IMMOBILIEN AG
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Im Ergebnis dieser Entwicklung wiirden vor allem sol-
che Einzelhdndler weiter unter Druck geraten, die ihre
Geschaftsmodelle nicht schnell genug anpassen. Denn
neben den Verdanderungen wiirden auch neue Anbieter
entstehen, die mit innovativen Konzepten und Strate-
gien weiteren Konkurrenzdruck erzeugen. Es gilt also,
Strategien zu entwickeln, damit dieser Exodus von Kun-
den in die digitale Welt abnimmt oder sogar ein gegen-
ldufiger Trend entsteht.

Corona hat zudem abrupt den Stadtetourismus gestoppt,
der sich in den vergangenen Jahren zu einem Umsatz-
trdger fiir den innerstadtischen Einzelhandel entwickelt
hatte. Zudem gibt es kaum noch Messebesucher oder
Geschiftsleute, die sich zum Lunch treffen oder die
vorhandenen Ubernachtungskapazititen nutzen. Bela-
stend fiir die Innenstddte ist schlieBlich eine Politik
der im Wahlertrend vorgeriickten Partei ,Die Griinen”
oder aulerparlamentarischer Bewegungen wie ,Fridays
for future”, die sich u.a. zum Ziel gesetzt haben, den
Automobilverkehr aus den Innenstddten zu verbannen
und die Individualmobilitdt nachhaltig zu verdandern. So
werden derzeit zum Beispiel in Hamburg oder Miinster
Maoglichkeiten diskutiert, die Innenstddte nahezu voll-
standig autofrei zu machen. Die durch den immer besse-
ren OPNV verwdhnte und lokal hochmobile jiingere Ge-
neration, die den Umweltgedanken immer mehr in den
Vordergrund stellt, verkennt allerdings grundsatzlich die
Funktion einer Stadt, die immer auch ein Anziehungs-
punkt fiir das Umland war und nie nur aus sich heraus
funktioniert hat.

Die ERWE Immobilien AG konzentriert sich auf den Aufbau eines ertragsstarken Gewerbeimmobilienbestands.
Bevorzugte Standorte sind aussichtsreiche innerstadtische Lagen in deutschen Grof3stadten und in ausschliel3-
lich ,A“-Lagen kleinerer Stadte und Kommunen. Akquiriert werden Immobilien, deren Wertsteigerungspotenziale
durch neue Nutzungskonzepte nachhaltig ausgenutzt werden kdnnen, so dass ein renditestarker, werthaltiger

Bestand mit deutlich steigenden Einnahmen entsteht.

Das Unternehmen ist im regulierten Markt (General Standard) an der Wertpapierbdrse in Frankfurt a. M. (XETRA)
und im Freiverkehr in Berlin und Diisseldorf (ISIN: DEOOOA1X3WX6) notiert. Hervorgegangen war das Unter-
nehmen durch Einbringung der ERWE Retail Immobilien GmbH in die bérsennotierte Gesellschaft im Friihjahr
2018. Seitdem hat das Unternehmen seinen Immobilienbestand deutlich erweitert, u.a. durch Investitionen in
Gewerbeimmobilien in Speyer, Liibeck, Krefeld, am Frankfurter Flughafen und im Frankfurter GroRraum.
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AUCH EHRBARE ENT-

Schon in der Vergangenheit zeigte
sich eine durch das Zuriickdrangen
des motorisierten Individualver-
kehrs verursachte Fehlentwicklung,
die in der Verdrangung der Nahver-
sorgung aus den FuRgdngerzonen
bestand. Denn die meisten poli-
tischen Konzepte der ,autofreien
Innenstadt” machten das Einkaufen
mit ,Kofferraum” immer unattrak-
tiver.

Vor dem Hintergrund des ohnehin
abgeflauten Konsums diirfte ein
erschwerter Zugang, insbesondere
fiir dltere Menschen oder Familien
mit Kindern, die Attraktivitdat der
Cities noch stdrker infrage stellen.
Gerade diese Gruppen, die keines-
wegs einkommensschwach sind, hat
es in den vergangenen Jahren auf-
grund der Mietpreisentwicklungen
und dem fehlendem Angebot an
attraktivem Wohnraum in den In-
nenstadten verstarkt in die Rand-
bezirke oder das Umland verschla-
gen. Das physische Einkaufen mit
vielen Taschen und Paketen

wiirde ohne Fahrzeuge
in erreichbarer Nahe
zusatzlich  erheb-
lich an Bedeutung
verlieren. Grol3e-

WICKLUNGEN WIE DER re Gegenstdnde
KLIMASCHUTZ BERGEN wiirden  wahr-
RISIKEN scheinlich  nur

noch im Internet

oder in auRerhalb

der Cities liegenden

Fachmarktzentren er-
worben.

Die in vielen Innenstadten iiber die
Jahrzehnte gewachsene Monokul-
tur des Einzelhandels scheint sich
nun ebenfalls besonders zu rachen.
Die friihere Vielfalt - reprasentiert
durch  Boutiquen, Tante-Emma-
Laden, kleinste Einzelhandler - ist
der Gleichformigkeit von Ketten und
groRen Marken gewichen. Uberall

wird das gleiche Angebot serviert.
Ein verbliebener Rest an Vielfalt,
reprasentiert durch viele Biiros und
Dienstleistungen, aber auch kul-
turelle Einrichtungen wird unter
Umstdnden auch schon bald nicht
mehr viel zur Belebung der Innen-
stadte beitragen konnen, sollte sich
das Phanomen des Homeoffice und
des Verlusts von Zentralitatsfunk-
tionen weiter durchsetzen. Gastro-
nomie und kleiner Einzelhandel in
den Cities wiirden neben den aus-
bleibenden Touristen weitere Kund-
schaft verlieren, genauso wie Kinos
und Theater ihre Besucher einbiifken
und damit auf ldngere Sicht keine
Existenzgrundlage mehr haben.

Homeoffice bleibt keine
Eintagsfliege

Dass das Phanomen des Homeof-
fices keine Eintagsfliege bleiben
wird und nicht nur die Innenstadte,
sondern auch die klassischen Biiro-
agglomerationen in den Randlagen
betreffen wird, liegt auf der Hand.
Coronabedingte Notlésungen zur
Aufrechterhaltung der Firmen und
zur Schaffung von geniigend Di-
stanz zwischen den sonst in engen
Biiros arbeitenden Mitarbeitern sto-
Ren neue Entwicklungen an. Nach
Umfragen des Nachrichtenmagazins
LSpiegel” konnen sich Dreiviertel
aller Biirobeschdftigten vorstellen,
auch nach der Corona-Krise im Ho-
meoffice zu arbeiten. Und fast alle
DAX-Unternehmen wiirden derzeit
Konzepte entwickeln, wie ihre Mit-
arbeiter dauerhaft mehrere Tage von
zuhause arbeiten konnen.

Sollte der Trend anhalten, so wiir-
de das schlagartig an Bedeutung
verlieren, was iber Jahrzehnte das
Herzstiick des industriellen Gesell-
schaftsmodells war: der Arbeitsplatz
als Zentrum des Alltags, an dem die

Beschaftigten 40, 50 oder manchmal sogar 60 Stunden
die Woche verbringen, in dessen Umgebung sie einkaufen
oder wo sie essen gehen. Auch wiirde ein grofRer Teil des
taglichen Berufsverkehrs entfallen und damit die Infra-
struktur entlastet, der Ressourcenverbrauch vermindert
und die schadliche Luftverschmutzung reduziert.

Es ist aber bei weitem nicht klar, ob eine solche schone
neue Welt schon zu Ende gedacht ist. Sobald die Corona-
Krise tiberwunden ist, diirfte wieder grundsatzlich disku-
tiert werden. Denn insbesondere die Errungenschaften
von Arbeitsschutz und angemessenen Arbeitsplatzbedin-
gungen bis zum Datenschutz scheinen derzeit komplett in
den Hintergrund zu treten. Es ist nur eine Frage der Zeit,
wann Gewerkschaften, Krankenkassen und Berufsverban-
de sich dem Homeoffice und seinen Bedingungen widmen
werden. Spatestens dann kdonnte sich der Optimismus vie-
ler Arbeitgeber relativieren, die schon jetzt die groRen
Kosteneinsparpotenziale wittern.

Allerdings erscheint es inzwischen als zweitrangig, ob
sich Homeoffice als Arbeitsmodell durchsetzen kann, ob
sich die Ungleichheit zwischen Mitarbeitern zuhause und
in verbliebenen Biiros ausgleichen ldsst, ob eine ange-
messene Bezahlung fiir die Bereiche der privaten Woh-
nung eines Mitarbeiters gewdhrleistet werden, ob der
Wohnungshau die notwendigen technischen und bau-
lichen Anpassungen {iberhaupt darstellen kann und ob es
hierflir eine grundsatzliche Wirtschaftlichkeit gibt oder
ob eine sinnvolle Arbeitsorganisation mit Menschen an
zahlreichen unterschiedlichen Stellen eine dringend erfor-
derliche Teamarbeit iiberhaupt mdglich ist. Entscheidend
ist, dass durch die Corona-Krise neue Denkmdglichkeiten
freigesetzt und daraus Konsequenzen gezogen werden,
die nicht nur Auswirkungen auf das Leben der Beschaf-
tigten, den Verkehr in den Kommunen, sondern auch auf
die Nutzbarkeit von Gewerbeimmobilien und das Investi-
tionsverhalten haben werden und dass das neue Denken
nicht mehr in alte Muster zuriickfallen diirfte.

Gleichwohl stellt sich die Frage, ob sich die deutschen In-
nenstddte und damit verbunden der Markt fiir gewerbliche
Immobilien erneut in einer tiefgreifenden Zeitenwende
befinden, nach der alles anders sein wird als davor.

Historie zeigt: Zeitenwenden fiir den Ein-
zelhandel gab es schon oft

Zur Beantwortung dieser Frage sollte ein historischer
Riickblick helfen. Die Geburt der Innenstadte als Platz
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zum Einkaufen und Lustwandeln geht weit zuriick auf
die Mitte des 18. Jahrhunderts, als eine neue Techno-
logie den Urknall fiir einen dramatischen Wandel aus-
[0ste: der Webstuhl mit dem bereits im Jahr 1733 pa-
tentierten ,Flying Shuttle”, das den Webprozess enorm
beschleunigte. Durch diese wichtige Basisinnovation
sanken die Preise fiir Garne und Tuche erheblich. Folg-
lich war das einst reine Luxusprodukt Baumwollklei-
dung plotzlich deutlich billiger als klassisches Gewebe
aus Wolle oder Leinen. Besallen die Menschen - in der
Regel die Landbevdlkerung - nur wenig zum Anziehen,
begann sich allmahlich Konfektionskleidung aus Fa-
briken zu verbreiten, die erschwinglich genug war, um
zum ersten Massenprodukt der Welt zu werden.

Es dauerte nicht lange und es zeigten sich erste Kon-
sumneigungen. Wer nur ein Kleidungsstiick besal3, ach-
tete wenig auf Mode. Die Mdglichkeit, mehrere Kleider
zu besitzen, bedeutete eine Auswahl, die in der Regel
durch Mode begriindet wurde. Es entstanden die ersten
.Shops” oder Boutiquen, wo im Gegensatz zu friiher
auf offenen Markten in geschlossenen Raumen die Ware
besichtigt und anprobiert werden konnte.

Der wahrscheinlich erste Konsumtempel unserer Zeit,
die ,Passage des Panoramas” in Paris, entstand bereits
1799. Die noch heute beriihmten rund 20 Pariser Pas-
sagen wurden sodann bis etwa 1822 errichtet. Dabei
handelte es sich um Durchgange zwischen bestehen-
den Gebduden, die durch eine Stahl-/Glaskonstrukti-
on {iberdacht wurden. In den Passagen siedelten sich
kleine Textilgeschafte, Teestuben oder auch erste Re-
staurants an. Die Passagen wurden zum Modell fiir die
spateren Galerien, die {iberdachten Einkaufscenter in
den USA oder auch Malls, die grofRen Warenhduser und
die europdischen Shoppingcenter.

Die Passagen begriindeten den Beginn des Eisenbaus,
wodurch vor allem fiir gewerbliche Bauten erstmals
der nicht natiirliche Baustoff Stahl eingesetzt wurde.
Dariiber hinaus wurden die Passagen zum Schauplatz
einer weiteren neuen Technik, ndmlich dem Einsatz der
Gasbeleuchtung, wodurch die Waren in den Laden den
Konsumenten besser und auch zu spaterer Abendstunde
prasentiert werden konnten. Die Passagen luden zum
Flanieren ein, einem sich selbst prasentieren, wobei
man auch an einer neuen Form des Lebens, der Freude
am Konsum, teilnahm.

Der Umbau der Innenstddte von Paris, tber Mailand,
Wien, London bis Berlin setzte sich bis weit in das 20.
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Jahrhundert fort. Den Passagen folgten StralRenziige,
besetzt mit Laden, die iiber groRe Schaufenster ver-
fiigten und so zum Sehen, Spazieren und Flanieren ein-
laden. Das groRe Kaufhaus war der Tempel des Konsums
mit der Idee, jede nur erdenkliche Ware anbieten zu
konnen. Die ndchste Zeitenwende aber setzte im vom
Krieg zerstorten Deutschland ein, wo viele Innenstadte
neu errichtet werden mussten.

Zu diesem Zeitpunkt war die neue Technologie der Fort-
bewegung zu einer Moglichkeit fiir den Individualver-
kehr geworden. Das Automobil wurde fiir jedermann er-
schwinglich, weshalb die Stadtvater ihre neuen Stadte
autozentriert umbauten mit neuen Umgehungs- und
DurchgangsstraBen, Parkhdusern oder weitldufigen
Parkplatzen. Parallel entstanden die FulRgangerzonen,
vom Fahrzeugverkehr befreite Flaniermeilen mit Shops,
Kneipen und Restaurants. 1953 entstand die erste
deutsche Fullgangermeile in Kassel.

Noch heute werden die meisten Innenstdadte Deutsch-
lands durch FuBRgangerzonen gepragt, obwohl sich dort
schon seit einigen Jahren der Strukturwandel des Ein-
zelhandels besonders gut sichtbar abzuzeichnen be-
gann. Laden konnten sich dort immer weniger behaup-
ten, weil sie Fachmarkten auRerhalb der Stadte, die ein
ungleich groReres und dazu giinstigeres Warenangebot
prasentieren konnen und dabei ausreichend Parkraum
und leichte Anfahrtswege bieten, so gut wie nichts
entgegensetzen konnten. Gegeniiber der unmittelbaren
und anscheinend unendlichen Warenwelt des Internets
jedoch haben viele gar keine Chancen mehr.

Neue Bediirfnisse und neue Technologien
verandern die Cities

Blickt man also zuriick, so ist erkennbar, dass am Be-
ginn neuer Strukturen der Innenstdadte veranderte Be-
diirfnisse der Menschen sowie Basisinnovationen aus
Technologie und Mobilitdt standen. Nicht viel anders
sieht es heute aus. Die Digitalisierung erfasst alle Le-
bensbereiche, nicht nur das Einkaufen im Internet,
sondern auch die Wahrnehmung der Welt, die immer
mehr Menschen mit Smartphones, Tablets oder son-
stigen E-Books erkunden. Auf einem Smartphone kann
sich heute die gesamte Warenwelt entfalten; alles ist
sofort und vor allem immer sichtbar.

Die Auswirkungen auf die Innenstdadte und ihre Immo-
bilien sind gravierend. Schaufenster - friither noch die
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Prasentation von Trdaumen, Schonheiten und Neuig-
keiten - sind durch das stets prasente Internet obsolet
geworden. Die neuen Schaufenster heiRen Instagram
oder TikTok. Das Verhalten junger Menschen besteht
nicht mehr im ,,.Bummeln” durch ihre Cities, sondern im
Schlendern mit dem Smartphone in der Hand und dem
Surfen in der digitalen Welt. Das Konsumverhalten be-
steht im Vergleichen, der Suche nach dem giinstigsten
Preis und der schnellsten Liefermdglichkeit.

Fiir die Innenstddte bedeutet diese neue Welt einen
erheblichen Umbauaufwand. Objekte, die bisher groR-
en Kaufhdusern dienten, lassen sich jedoch nur unter
erheblichem Aufwand umbauen. GrofRe Gebaudetiefen
konnten Biiros dienen, die aber moglicherweise weni-
ger als bisher gebraucht werden. Altere Passagen, Ga-
lerien oder Shoppingcenter bendtigen neue Konzepte
und sollten - wie auch andere Flachen - weg von der
einstigen monothematischen Nutzung hin zu einer Mi-
schnutzung entwickelt werden.

Der Umbau ist aber eine erhebliche Chance, denn viele
friiher nur monothematisch genutzte Flachen kdonnen
durch geeigneten Umbau wieder mehr Leben in die Ci-
ties zuriickbringen. Da inshesondere Wohnungen in allen
Stadten gebraucht werden, konnten wieder mehr Wohn-
quartiere entstehen. Restaurants und Bars kdnnten so
auch abends mehr Besucher erwarten. Der Umbau in
Fitnesszentren und bei sonstigen Dienstleitungsange-
boten ist mdglich. Es kdonnten zusatzlich neue Wohn-
formen geschaffen werden, die besser einen Biiroteil
integrieren konnen. Unternehmen konnten vermehrt
in die Cities ziehen und ihre Mitarbeiter in mit einem
Biiroteil verbundenen Wohnungen unterbringen. Neue
Arten von Begegnungsstatten, etwa ein Campus, wa-
ren moglich. In AuRenbezirke abgewanderte Fachhoch-
schulen und Universitdten kdnnten in die Innenstddte
zuriickkehren. Auch Pflegeeinrichtungen, Arztehduser
und kulturelle Einrichtungen hatten wieder mehr Platz.
Auf diese Weise konnte etwas Neues entstehen, was
neue Perspektiven fiir die Zukunft eréffnen wiirde.

Die Kommunen selbst haben bereits vielfach die Pro-
bleme erkannt und versuchen, nach Kraften gegen-
zusteuern, in dem sie selbst investieren. So hat das
Land Nordrhein-Westfalen ein Innenstadtprogramm mit
einem Fordervolumen von 70 Mio. Euro aufgelegt. Mit
den Mitteln sollen leerstehende Laden aufgekauft und
selbst belebt werden. Der Hauptverband des Deutschen
Einzelhandels (HDE) fordert sogar ein bundesweites
Programm im Volumen von 500 Mio. Euro.

Mdglicherweise sind solche Inve-
stitionen gar nicht erforderlich,
wenn die Kommunen ihre Behor-
den, Verwaltungshereiche und
kulturellen Einrichtungen in zent-
raleren Lagen als bisher biindeln.
Investoren und Kommunen sollten
enger zusammenarbeiten, um fiir
brachliegende Flachen und Gebau-
de neue Nutzungen zu ermdogli-
chen. So kdnnte durch wieder mehr
Wohnen in den Innenstddten ein
neuer Bedarf an Schulen, Kinder-
tagestatten, Sportvereinen, me-

INNENSTADTE STEHEN
VOR EINEM STRUKTUR-
WANDEL, AUSGELOST
DURCH NEUE TECHNOLO-
GIE UND VERANDERTEM
KONSUMBEDURFNIS

dizinischer Versorgung und auch
wieder normaler Nahversorgung
entstehen, fiir den dann in den
brachliegenden Flachen geniigend
Raum angeboten werden konnte.
Ziel ist es dabei, die Innenstadt
mit den Funktionen auszustat-
ten, die diese iber Jahrhunderte
gepragt haben, namlich als zen-
traler Anlaufpunkt der klassischen
stadtischen Angebote. Dazu zih-
len Handel, Dienstleistungen, Kul-
tur und Wohnen. Die Vielfalt von
Funktionen auf engstem Raum hat
schon immer die stadtische Iden-
titat bestimmt und den Menschen
das Lebensgefiihl fiir ihre Stadt
vermittelt.

Die Kaufhauser der Zukunft
sind virtuell

Auf der Einzelhandelsseite sind
erganzende Innovationen und

Immobilien - Der Tod der Cities

neue Strategien gefragt, etwa den Einsatz von Da-
tenanalysen des Kauferverhaltens, Kiinstliche Intelli-
genz oder Omnichannel-Marketing. Viele Verbraucher
werden nicht immer alles im Internet bestellen, sie
werden auch wieder das Kauferlebnis suchen, bendti-
gen dazu aber eine andere Form des Warenangebots,
etwa das Kaufhaus mit der stets prasenten gesamten
Warenwelt. Alle Waren sollten virtuell gezeigt werden
konnen. Fiir die Prasenz eines Kleides reichen eine Tex-
tilgroRRe und ein besonderer Schnitt. Verkdufer werden
zu Beratern, Vermessern und Einkleidern ihrer Kunden.
Anproben eriibrigen sich, Anfahrten ohne Auto wiirden
dann als bequem empfunden. Pakete und dicke Tiiten
miissten nicht mehr selbst transportiert werden. Denn
das richtige Kleid kdnnte passgenau binnen 24 Stun-
den nach Hause geliefert werden.

Erinnern wir uns an die drei Stufen des Strukturwan-
dels, niamlich Anderung der Bediirfnisse, Mobilitét und
neue Technologien. Wenn es uns gelingt, auf dieser
Basis neue und tragfdhige Konzepte fiir die Zukunft zu
entwickeln, werden wir die menschengerechte zentrale
Stadt 2.0 kreieren konnen.

Fiir Investoren, die sich auf die Entwicklung von inner-
stadtischen Immobilien konzentrieren, bietet sich auf
ldngere Sicht eine einmalige historische Chance, die
in der Teilnahme und der Mitwirkung an dem hier ge-
schilderten Verdanderungsprozess besteht. Dabei kon-
nen meist langst aufgegebene Immobilien, die bereits
seit Jahren unter Leerstand leiden, neu belebt und zu
neuen stabilen Werten entwickelt werden. Denn auch
kiinftig werden sich Menschen in ihren Innenstdadten
niederlassen, womdglich werden viele die Herzen ih-
rer Stadte unter neuen Aspekten sehen und eine neue
Ndhe und neue Formen des Zusammenlebens entwi-
ckeln. Fiir Immobilien bedeutet dies eine sehr gute
Zukunft.

Riidiger Weitzel

ist Hauptaktiondr und Vorstand der ERWE Immobi-
lien AG und spezialisiert auf die Entwicklung von
Immobilien und deren nachhaltigen Management.
Er hatte diverse Geschaftsfiihrer- und Vorstands-
positionen u.a. bei Adler Real Estate und DIC As-
set inne und griindete 2005 die ERWE Real Estate
GmbH, die Vorgangergesellschaft der ERWE Im-
mobilien AG. Weitzel ist zudem Mitglied des Auf-
sichtsrates der SATURIA Fondsmanagement GmbH.
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