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Management Summary

Die deutschen Innenstidte erleben gegenwirtig einen tiefgreifenden Strukturwandel, der
die etablierten Konzepte der Immobilienwirtschaft, insbesondere die bislang vorherrschende
Ausrichtung auf den Einzelhandel, infrage stellt. Dieser Wandel wird maf3geblich durch ge-
sellschaftliche, technologische und okologische Megatrends vorangetrieben. Auf diesen
Wandel wurde in vielen deutschen Innenstadten augenscheinlich nicht ausreichend reagiert,
was sich in Form von steigenden Leerstdnden und fallenden Mietpreisen fiir Einzelhandels-
flichen — was das Risiko von Abwartstrends (Trading-down-Effekte) mit sich bringt — zeigt.
Dies erzeugt erheblichen Handlungsdruck fiir eine groe Zahl an Immobilieneigentiimern,
die sich nun vor die Herausforderung gestellt sehen, ihre innerstddtischen Immobilienbe-
stinde an die verdanderte Realitdt und den Bedarf der Biirger anzupassen. Den Eigentiimern
und der deutschen Volkswirtschaft als Ganzer droht ein Verlust des in Innenstddten inves-
tierten Kapitals. Im Zuge dessen stellt sich fiir die Eigentiimer die wichtige Frage, wie sie
ihre Immobilienbesténde erfolgreich durch den nétigen Transformationsprozess fithren kon-
nen. Dieser Frage wird im Rahmen des Forschungsprojektes , Transformation der Innen-

stadte® mit zwei Studien nachgegangen.

Nachfolgend sind zunédchst die wichtigsten Ergebnisse der ersten Studie zum Thema ,Nut-
zungskonzepte deutscher Innenstddte” dargestellt. In Anschluss folgen die wichtigsten Er-
gebnisse der zweiten, im Arbeitspapier Nr. 53 des Fachgebiets Immobilienwirtschaft und
Baubetriebswirtschaftslehre der Technischen Universitdt Darmstadt veroffentlichten Studie
zum Thema ,Biirgerpréaferenzen zur Transformation von Innenstadtquartieren und -immo-
bilien“. Beide Studien gehoren im iibergeordneten Sinn inhaltlich zusammen, sind aber me-

thodisch und inhaltlich jeweils eigenstindig aufgebaut.

Das Ziel der ersten Studie besteht darin, die Bediirfnisse, Wiinsche und Erwartungen der
Biirger an zukiinftige Innenstadte zu verstehen. Darauf aufbauend werden Handlungsemp-
fehlungen gegeben, um die deutschen Innenstiddte in spannende, lebendige , Lieblingsorte®
zu transformieren, die gleichzeitig aber auch wirtschaftlich tragbar sind. Hierfiir wurden die
Biirger im Rahmen einer grof angelegten Befragung von deutschen Haushalten zur vergan-
genen Verdnderung der Innenstadt, der Innenstadt heute und den zukiinftigen Anforderun-
gen an Innenstidte befragt. Insgesamt wurden 1.069 Biirger aus verschiedenen sozialen Mi-

lieus in ganz Deutschland befragt.

Die Ergebnisse verdeutlichen, dass deutsche Innenstddte zuletzt deutlich am Bedarf einer
Mehrheit der Biirger vorbei entwickelt wurden. Essenzielle Bediirfnisse der potenziellen Nut-
zer werden bislang nicht befriedigt, wodurch sich Handlungsbedarf im Bereich der Funkti-
onsausgestaltung ergibt. So wiinschen sich 55 % der Biirger eine Attraktivitdtssteigerung bei
der Erholungs- und Freizeitfunktion der Innenstddte und jeweils 52 % in der Qualitit des
offentlichen Raums sowie des Wohnens. Auch die Attraktivitiat des Einzelhandels spielt fiir

47 % der Befragten als Biirgermagnet weiterhin eine wichtige Rolle. Die Studienergebnisse
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verdeutlichen, dass die Transformationspfade der Innenstéddte individuell ausgestaltet wer-
den sollten, da sie zum grof3en Teil von den lokalen Rahmenparametern der und denen der
jeweiligen Nutzer (Milieus) der Innenstadt abhidngen. Besonders deutlich zeichnen sich die
milieuspezifischen Anforderungen an der Einzelhandelsfunktion ab: Wahrend im Mittel {iber
alle Befragten 47 % eine Attraktivitdtssteigerung im Einzelhandel sie zukiinftig ofters in die
Innenstadt zieht, trifft dies in der Gruppe gut ausgebildeter wohlhabender Biirger nur bei
37 % zu, wodurch eine Attraktivititssteigerung im Einzelhandel einen geringeren Magnet-
effekt auf dieses Milieu ausiibt. Wohnen und (Biiro-)Arbeit spielen dabei im zukiinftigen
Funktionsmix eine wichtige Rolle, die Innenstéddte iiber die Woche und den Tag homogener
auszulasten, und dadurch zu lebhaften Orten zu machen. Dass sich 39 %/26 % der befragten
Biirger grundsétzlich vorstellen konnen in der Innenstadt zu arbeiten/wohnen unterstreicht
das immense Potenzial, welches aus diesen Funktionen fiir die Wiederbelebung der Innen-

stadte, sofern der bedarfsgerechte Rahmen geschaffen wird, erwéachst.

In Bezug auf die moglichen Angebote und Aktivititen, welche den zuvor angesprochenen
Funktionsmix unterfiittern, zeigen die Studienergebnisse, dass einige Angebote Pflichtbe-
standteile flir Innenstddte darstellen, wihrend andere das Potenzial haben die Biirger dar-
tiber hinaus zu begeistern. Konkret heif3t das, dass grundlegende Angebote (bspw.: Nahver-
sorgung 46 %; Versorgung mit Arzten 45 %; Schulen 33 % der Befragten) fiir weite Teile
der Bevolkerung Pflichtkriterien (Must-Be) in den Innenstddten darstellen, ohne die die In-
nenstadt als Ganzes abgelehnt wird. Auf der anderen Seite kdnnen das Individuelle, Lokale
(bspw. lokale Produkte: 23 %; lokale Nahrungsmittel: 17 %) und die Moglichkeit den indi-
viduellen Charme der Stadt zu erleben (bspw. Mitmach-Manufakturen: 21 %; Open-Air Ki-
nos: 19 %; lokale Kiinstler: 14 %) die Biirger begeistern. Innenstadtakteure miissen den Spa-
gat zwischen notwendigen Angeboten und Angeboten, die die Biirger mitreif3en und begeis-

tern konnen, schaffen.

Die Studienergebnisse zeigen, dass die Attraktivitdtssteigerungen der Innenstadt sowohl im
Nutzungsmix der Immobilien (bspw. Freizeit fiir 55 %, Wohnen fiir 52 % oder Einzelhandel
fiir 47 % der Befragten) als auch in der Aufenthaltsqualitédt des 6ffentlichen Raums (bspw.
Qualitét des offentlichen Raums fiir 52 % oder Griin- und Freiflachen fiir 52 % der Befrag-
ten) notwendig sind. Die dies bertiicksichtigende, ganzheitliche Vision und Innenstadtstrate-
gie gilt es von Seiten der Kommunen als Leitplanken fiir die Immobilieneigentiimer vorzu-
geben. Kommunen haben damit die Chance, bedarfsgerechte und wirtschaftlich tragbare In-
nenstadtentwicklung zu initiieren. Dieser grundsitzliche Rahmen muss sich, datenbasiert,
eng am Bedarf der betroffenen Biirger orientieren. Die Genehmigungsprozesse und Regel-
werke miissen an dem Ziel der erfolgreichen Transformation der Innenstadt ausgerichtet
werden und dariiber hinaus miissen im Tandem mit den (langfristig und strategisch orien-
tierten) Immobilieneigentiimern Projekte mit Leuchtturmwirkung geschaffen werden. Einer
symbiotischen Herangehensweise mit gegenseitigem Geben und Nehmen sollte Vorrang vor

Alleingdngen gewahrt werden.
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Einen Uberblick iiber die Kernerkenntnisse des zweiten Teils der Studie wird nachfolgend ge-
geben. Diese Studie baut auf der vorliegenden Studie auf und steht fiir interessierte Leserinnen

und Leser ebenfalls zum Download auf www.real-estate-research.org bereit.

Das Ziel dieser zweiten Studie besteht darin, die Biirgerpréaferenzen beziiglich der Ausgestal-
tung des Innenstadtquartiers und des konkreten Nutzungsmixes von Innenstadtimmobilien
zu verstehen. Die Studienergebnisse bieten damit eine erste Grundlage, welche im Dialog
um die Innenstadtentwicklung und in zukiinftigen Planungsverfahren strukturiert beriick-
sichtigt werden kann. Die Biirgerpriferenzen bringen zum Ausdruck, in welcher Form die
Nutzer ihre Bediirfnisse in den Innenstiddten befriedigt sehen méchten. Im Rahmen einer
grofd angelegten Haushaltsbefragung mit iiber 1.000 Biirgern aus allen gesellschaftlichen

Milieus wurden unterschiedliche Biirgerpriaferenzen zu folgenden Teilbereichen abgefragt:

— zur Ausgestaltung des Innenstadtquartiers,
— zur (Finanz-)Ressourcenallokation bei der Nachhaltigkeit im Innenstadtquartier,
— zu konkreten Flachenallokationen in einer Mixed-Use-Innenstadtimmobilie

— zur Flachenallokation der mittleren Geschosse der Mixed-Use-Innenstadtimmobilie.

Die Studienergebnisse zeigen deutlich, dass deutsche Biirger bei der Ausgestaltung von In-
nenstadtquartieren einen ausgewogenen Mixed-Use-Ansatz praferieren. Angebote fiir Shop-
ping, Freizeit und Wohnen werden von den Biirgern am starksten préferiert und liegen in
ihrer Wichtigkeit nahe beieinander (Shopping: Rang 1 mit 5,5 % hoherer Praferenzdeckung
als Wohnen: Rang 3). Dass in Bezug auf das Innenstadtquartier mehr Stadtgriin (Rang 1 der
praferierten Quartierselemente), ein fahrrad-/fuldgangerfreundliches Layout (Rang 2) sowie
der Fokus auf den OPNV (Rang 3) insgesamt am stirksten von den Biirgern préferiert wer-
den, eroffnet Ankniipfungspunkte fiir die 6ffentliche Hand. Der 6ffentliche Raum als Aus-
héngeschild der Innenstadt sollte von den Kommunen bedarfsgerechter im Sinne der erkann-
ten Biirgerpriferenzen — multifunktional, griiner und fuldldufig — transformiert werden.
Uberraschend war, dass die Biirgerpriferenzen zur Ausgestaltung des Innenstadtquartiers
zeigen, dass sie kaum signifikante Unterschiede zwischen den Einkommen der Biirger und
Milieus, wohl aber hinsichtlich der jeweiligen Stadt(-groRe) aufweisen. Die Ausgestaltung
des Quartiers ist damit keine Frage des Einkommens. Hieraus ergibt sich fiir die 6ffentliche
Hand die Erkenntnis, dass bedarfsgerechte Innenstadtquartiersentwicklung den Biirgern und

Milieus in der Gesamtheit zugutekommt.

Im Zuge der Betrachtung von Nachhaltigkeit im Innenstadtquartier zeigen die Studienergeb-
nisse, dass allen drei Dimension (Okologie: 34,4 %, Soziales: 33,8 % und Okonomie:
31,8 %) eine anndhernd gleich hohe Bedeutung zugemessen wird, 6konomische Faktoren
wie die Forderung lokaler Unternehmen {iber alle Dimensionen die zweithdchste Biirgerpra-
ferenz erfahren. Aufféllig ist, dass die Begriinung des Quartiers fiir 45 % der Befragten das
wichtigste Element der Okologie (vor technischen Lésungen mit 29 %) ist. Eine vermeintlich

kostengiinstige Gestaltungsentscheidung der offentlichen Hand, in der am Griinanteil
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gespart wird, konnte somit am Bedarf der Biirger vorbeigehen und gesamtwirtschaftliche
Nachteile hervorrufen. Im Bereich der sozialen Nachhaltigkeit ist fiir 35 % der befragten
Biirger das Sicherheitsempfinden der wichtigste Aspekt. Auch der gesellschaftliche Aus-
tausch und Zusammenbhalt ist fiir die Befragten ein wichtiger Bestandteil der sozialen Nach-
haltigkeit im Innenstadtquartier. Die Schaffung von Angeboten fiir Biirger mit niedrigen Ein-
kommen und fiir alle Generationen wird von den Biirgern stark praferiert (Rang 2/3 in der
sozialen Dimension). Diese Priaferenzen bieten den Kommunen und der Politik wertvolle
Erkenntnisse {iber die Praferenzen und den Bedarf der Biirger, um die Ressourcenallokation

betreffend der Nachhaltigkeit mehrheitsfahig zu steuern.

Die Biirgerpréferenzen zur Flachenallokation in Innenstadtimmobilien wurden am Beispiel
eines viergeschossigen Warenhauses mit Dachterrasse und Untergeschoss untersucht. Die
Studienergebnisse verdeutlichen, dass der jeweilige Nutzungsmix stark von lokal individuel-
len Parametern gepréagt wird (z. B. Einkommensklasse, Milieu). Dennoch wird dem Einzel-
handel in erdgeschossnahen Lagen noch immer ein wichtiger Anteil der Flachenallokation
zugeschrieben. Die Studienergebnisse belegen, dass abhingig vom umliegenden Angebot
flankierende Nutzungen der Grundversorgung durch Nah- oder Gesundheitsversorgung im
UG/EG oder 1. OG oder Gastronomie einen erheblichen Hebel zur Deckung der Préiferenzen
der Biirger bieten konnen. Dabei ist es wichtig, zu erwdhnen, dass der kleinteilige gilinstige
Einzelhandel mit Abstand am geringsten in den Geschossen praferiert wird. Die Studiener-
gebnisse verdeutlichen damit, dass sich eine Nachnutzung um jeden Preis nicht empfiehlt.
Die geringe Voreingenommenheit (2./3. OG mit dem geringsten Bedeutungsgewicht aller
Geschosse) der Biirger zur Nutzung der mittleren Geschosse bietet im Gesamtkonzept das
Potential, die verschiedenen Nutzungen innerhalb des Geb&dudes auf kreative Art und Weise
zu verkniipfen. Gastronomische Angebote wie Cafés (Gesamtrang 2) und Imbisse (Gesamt-
rang 3), aber auch die Gesundheitsversorgung werden hier am stirksten préaferiert. Beson-
ders auffallig ist, dass die konkrete Ausgestaltung der mittleren Geschosse kaum Unter-
schiede zwischen den Einkommensklassen oder Milieus aufweist. Damit bergen die mittleren
Ebenen das Potenzial, nicht nur den ,Kitt“ zwischen den Hauptnutzungen, sondern auch
zwischen der Gesellschaft und Stadtmilieus zu stellen. Uberraschend ist, dass den Nutzungen
auf der Dachterrasse aus Sicht der Biirger — noch vor den Erdgeschosslagen — das hochste
Bedeutungsgewicht zukommt (EG: 16 %; Dachterrasse: 18 %). Ein Blick auf die Dacher

deutscher Innenstéddte zeigt, dass hier ein immenses Potenzial bislang ausgelassen wird.

Einen integralen Bestandteil im neuen Nutzungsmix bilden gemif3 den Studienergebnissen
das Wohnen und die Biiroarbeit. So werden, laut Studienergebnissen, Wohnkonzepte in den
oberen Geschossen am stirksten und Biiroarbeit am zweitstarksten praferiert. Spannend im
Kontext der ersten Studie ist auch, dass der Wunsch der befragten Biirger in der Innenstadt
zu arbeiten und zu wohnen deutlich steigt, nachdem sie sich ihren ,,Wunsch-Nachnutzungs-
mix“ erstellt haben. Zustimmungswerte steigen in Bezug auf das Wohnen von auf 39 % auf

62 % und in Bezug auf das Arbeiten von 57 % auf 64 % (Zustimmung in der ersten Studie

Management Summary v



auf die Zustimmung in der zweiten Studie). Das verdeutlicht, dass die bedarfsgerechten In-
nenstidte immenses Potenzial haben, die aktuelle Landflucht im Wohnen abzumildern oder
sogar umzukehren. Denn Wohnen und Arbeiten spielen — wie in der ersten Studie bereits

gezeigt — eine bedeutende Rolle bei der durchgéngigen Belebung der Innenstadte.

Damit praferenzorientierte und bedarfsgerechte Innenstadtimmobilien zur Belebung der In-
nenstadt beitragen konnen, ist eine iibergeordnete strategische Ausrichtung der Kommunen
und ihrer Planungsinstrumente und konkreten Genehmigungsprozesse notwendig. Dabei
empfiehlt es sich, langfristig und strategisch orientierte Immobilieneigentiimer, die mit ihren
Entwicklungskonzepten optimal den Bedarf der Biirger unter Ausnutzung von Syner-
gien/Kopplungseffekten decken, aktiv zu férdern. Konkret sind schnelle, einfache Genehmi-
gungsverfahren und Flexibilitat in der Durchfiihrung notwendig, damit dies gelingen kann.
Hierfiir ist es zweckdienlich, die strategische Ausrichtung am Bedarf der Biirger und der

Eingliederung in der Innenstadt als Teil des Genehmigungsprozesses zu institutionalisieren.

Keywords: Einzelhandel, Megatrends, Strukturwandel Transformation der Innenstidte,
High-Street, Kano-Methode, Bedarfe in der Innenstadt, Priferenzmessung, (Vertikale)
Mixed-Use-Entwicklung, Smart Growth
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1 Einfihrung

1.1 Problemstellung

Spétestens seit der Covid19-Pandemie wird deutlich, dass sich die deutschen Innenstadte in

einem tiefgreifenden Strukturwandel befinden. Zu beobachten ist, dass in vielen Teilen der

Innenstidte die Passantenstrome sich in ihrem Umfang und ihrer Zusammensetzung grund-

legend verdndern und gleichzeitig vielerorts der Einzelhandel in wirtschaftlichen Schwierig-

keiten steckt oder sogar ganz schlief3en muss. Verursacht wird der Strukturwandel aktuell

durch mehrere parallel stattfindende Megatrends, die sich gegenseitig in ihren negativen

Wirkungen auf die Innenstidte verstarken (Superadditivitit). Im Besonderen sind dies:

1. Die Digitalisierung von Wirtschaft und Gesellschaft

Aktuellen Umfragen zufolge wollen die Biirobeschiftigten zukiinftig 60 % ihrer Arbeit
von zuhause erledigen (vgl. Pfniir, Voll, et al., 2023, p. 38). Die Innenstadt verliert
dadurch zunehmen ihre Bedeutung als Arbeitsort. Zuséatzlich reduziert der wachsende
Anteil des E-Commerce die Attraktivitdt der Innenstddte und in der Folge die Passan-
tenstrome.

2. Der sozio-demografische Wandel
Die deutsche Gesellschaft befindet sich mitten in einem gravierenden sozio-demografi-
schen Wandel, der durch drei wesentliche Mechanismen gekennzeichnet ist, die alle
fiir die Entwicklung der Innenstadt maldgeblich sind. Erstens verdndert sich die demo-
grafische Situation. Deutschland wir élter und ,versingelt“ zunehmend. Diese Trends
werden durch eine verstdrkte Zuwanderung langfristig nur in Grenzen ausgeglichen
(vgl. DESTATIS, n.d.; IAB, 2020). Damit dndert sich die Passanten Struktur der Innen-
stadt maldgeblich. Zweitens geht die Einkommens- und Vermogenschere zwischen arm
und reich immer weiter auf. Gleiches gilt fiir die Kaufkraft der Innenstadtbesucher.
Drittens verdndern sich die Lebensstile der Deutschen. Beispielsweise stellt eine stér-
kere Individualisierung sowie wachsendes Umwelt- und Gesundheitsbewusstsein neue
Anforderungen an die Aufenthaltsqualitdt der Innenstddte. Empirische Studien zeigen
zudem, dass die Innenstadt ihre Attraktivitat als Wohnort aktuell gravierende Einbu-
RBen verzeichnet (vgl. Pfniir, Lachenmayer, et al., 2023, p. 52). Wahrend aktuell noch
circa 8 % der Befragten in der Innenstadt wohnen, wiinschen sich nur noch 3 % die
Innenstadt als zukiinftigen Wohnort.

3. Die wachsende Bedeutung 6kologischer Nachhaltigkeit
Die aktuell steigenden Anforderungen an den Klimaschutz in Wirtschaft und Gesell-

schaft betreffen in besonderem Maf3e Gebdude, Verkehrssysteme und Stadtplanungs-
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und Entwicklungskonzepte. Damit stehen auch die stark verdichteten Innenstadte im
Fokus sich 6kologisch anzupassen. Der Handlungsdruck geht sowohl von verschirften
rechtlichen Anforderungen als auch den Erwartungen der Biirger aus. Im Ergebnis miis-
sen die Innenstadte der Zukunft sich an den Klimawandel effizient anpassen, um ihre
Aufenthaltsqualitdt zu erhalten und gleichzeitig die Treibhausgasemissionen zu redu-

zieren.

Die Geschehnisse der Covid-19-Pandemie haben auf alle drei Megatrends wie ein méchtiger
Katalysator gewirkt, der die Entwicklung grofer deutscher Innenstadte wie der Monkeberg-
strale in Hamburg oder dem o6stlichen Teil der Frankfurter Zeil in eine noch starkere Ab-

wartsspirale gestiirzt hat.

Im Ergebnis befinden sich die deutschen Innenstidte inmitten eines Strukturwandels, wel-
cher die dortigen immobilienwirtschaftlichen Wertschopfungskonzepte, insbesondere die
monofunktionale Ausrichtung auf den Einzelhandel, infrage stellt. Speziell der Wandel im
Konsumverhalten und der zunehmende Onlinehandel sind wesentliche Symptome eines
Transformationsprozesses in Wirtschaft und Gesellschaft, der sich erheblich auf die Innen-
stadte auswirkt. Dies verdndert die Beziehung der Biirger zu ihrer Innenstadt. Beispielsweise
ziehen sich einige fiir die Innenstédte essenzielle Milieus zunehmend aus gewissen Teilen
der Innenstéadte zuriick (vgl. Miiller & CBRE, 2023). Das bekommen die in den Innenstidten
anséssigen Unternehmen in Form von sinkenden Umsétzen direkt zu spiiren. Die Eigentiimer
von Innenstadtimmobilien stehen daher unter immensem Druck, der in der Regel mit mas-
siven Vermégenswertverlusten einhergeht und nicht selten auch deren wirtschaftliche Uber-
lebensfahigkeit bedroht. Der Bedeutungsverlust einer monofunktional auf den Einzelhandel
ausgerichteten Innenstadt bedroht allerdings nicht nur die Immobilieneigentiimer sondern
die gesamte Funktionsfahigkeit der zentralen Lagen fiir die Stadtgesellschaft. Stidte ohne
Zentren — mit ihrer hohen Dichte, Zentralitdt und bestméglichen Infrastrukturanbindung —
sind historisch im dicht besiedelten Europa wohl kaum vorstellbar und stadtentwicklungs-

politisch alles andere als wiinschenswert (vgl. BBSR et al., 2021, p. 10ff).

Bislang gibt es kaum quantitative Untersuchungen, um die Wirkzusammenhénge zwischen
dem Nutzungskonzept einer Innenstadt, ihrer Funktion sowie ihrem Erfolg aus gesellschaft-
licher Sicht zu verstehen. In der vorliegenden Studie werden die Wirkungszusammenhénge
durch die direkte Befragung der ,,Endnutzer” der Stadt — anders ausgedriickt — die privaten
Haushalte gemessen und bewertet. Dabei ist ein genaues Problemverstiandnis essenziell, um
Alternativen fiir die zukunftsweisenden immobilienwirtschaftlichen Nutzungen der Gebaude

entwickeln zu konnen. Zunehmende Leerstinde treiben die Innenstadte in eine 6konomische
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Abwirtsspirale. Wodurch kann dieser nicht nur in Deutschland, sondern weltweit zu be-
obachtenden Negativtrend durchbrochen werden? Die Antwort liegt in den Bedarfen und
Wiinschen der Stadtgesellschaft und deren Milieus an ihre Innenstadt. Nur nach der voll-
stindigen Analyse der vergangenen Entwicklung, der Gegenwart und den Erwartungen der
Milieus an die zukiinftige Entwicklung der Innenstadt kann ein nachhaltige Transformati-
onspfad der jeweiligen Innenstadt beschritten werden. Nur durch wegweisende Nutzungs-
konzepte in Innenstadtimmobilien, die Bedarfe/Wiinsche/Wirkungszusammenhéinge be-
riicksichtigen, lasst sich der gegenwartige Abwartstrend umkehren. Es entstehen Immobi-
lien, die positiv auf ihr Umfeld und damit auf die Stadtbevolkerung und Funktionalitdt der
Stadt einzahlen. Das Verstdndnis der Wirkzusammenhénge ist dabei nicht nur fiir die Immo-
bilienwirtschaft, sondern fiir alle Stakeholder im Transformationsprozess der Innenstadet,
insbesondere den Einzelhandel, die Gastronomie, weitere in der Innenstadt ansassigen Un-
ternehmen, die Stadtplaner, Wirtschaftsférderer, Verkehrsplaner und Versorgungsunterneh-

men von essenzieller Bedeutung.

1.2 Zielsetzung und Aufbau der empirischen Studie

Zur Transformation der Innenstadte gibt es zahlreiche Meinungen diverser Akteursgruppen.
Die Menge an quantitativen empirischen Daten der direkt betroffenen Biirger hingegen ist
iiberschaubar. So existieren zwar quantitative Umfragen, die die Transformation der Innen-
stadt thematisieren, jedoch reichen die Daten nicht aus, um die abnehmende Innenstadtat-
traktivitdt in der notwendigen Granularitdt zu begriinden. So konnen die Studien nicht er-
klaren, warum bestimmte Milieus sich aus den Innenstddten zuriickgezogen haben und an-
dere diese weiterhin frequentieren. Im Kern steht die Frage, in welchen Punkten die Anfor-
derungen der Milieus den Innenstédten entsprechen und in welchen Punkten die Innenstidte
die Anforderungen der Milieus nicht bedienen kénnen. Ebendiese Liicke soll die vorliegende
quantitative Studie fiillen.

1. Einen ersten Schwerpunkt bildet die Fragestellung nach den Griinden fiir das Fern-
bleiben spezifischer Milieu-Gruppen aus den Innenstédten.

2. Den zweiten Schwerpunkt setzt die Studie in der Identifizierung erster Ansatzpunkte
zur Revitalisierung von Highstreet-Lagen. Verschiedene Funktionen und Nutzungs-
arten l0sen dabei bei den Biirgern unterschiedliche Emotionen aus. Denn nur wer
seine Zielgruppe kennt, kann daraufhin basierend handeln und die richtigen Schritte

zur Transformation einleiten.

Ziel der Studie ist es also, ein tiefergehendes Versténdnis fiir die Entwicklung der In-

nenstiddte bis heute und notwendige zukiinftig Entwicklung zu erhalten und daraus
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Implikationen fiir die Akteursgruppen der offentlichen Hand/Politik und insbesondere
Immobilieneigentiimer zu erarbeiten. Diese Implikationen sollen dabei einen prakti-

schen Wert haben und zum konkreten Umdenken einladen.

Die Studie ist Teil der ,,Forschungsinitiative zur Transformation der Innenstadt“ (vgl. Abb.
2). Die im Nachgang genannten Schritte wurden in enger Zusammenarbeit mit dem For-
schungsprojektgruppe — die aus Experten von Midstat Development, CBRE und IFH K6ln be-
steht — abgestimmt. Der Forschungsinitiative iibergeordnet ist das Soundingboard mit zahl-
reichen Experten und Akteuren der Immobilienwirtschaft und anderen Disziplinen, mit de-

nen die Ergebnisse besprochen und verifiziert werden (vgl. Abb. 1).

Projektgruppe (+ CBRE + IFH Koin)

Forschungskooperation mit/unterstiitzt durch Midstad Development

Frequenzanalyse ausgewahlter Innenstadte
Muller, Nikolas (2023): Handydaten-basierte Frequenzmessung
(noch unverdffentlicht)

Analyse des State-of-the-Art
Pfnir, Andreas und Rau, Jonas (2023): Transformation deutscher Innenstadte
aus Sicht der Eigentimer. State of the Art der wissenschaftlichen Diskussion

Haushaltsbefragung (l): Problemerkenntnis
Pfnur, Andreas und Rau, Jonas (2024): Transformation der Innenstadte —
Empirische Studie bei privaten Haushalten zu Nutzungskonzepten deutscher
Innenstadte

Generierung von Innovationsalternativen
Haushaltsbefragung (ll): Alternativenbewertung
Pfnir, Andreas und Rau, Jonas (2024). Transformation der Innenstadte —
Empirische Studie zu Praferenzen privater Haushalte zur Zukunft von
Innenstadtimmobilien und -quartieren (Aktuelle Studie)

Abb. 1: Aufbau der Forschungsinitiative

In einem ersten Teilprojekte wurde eine Analyse von Passantenfrequenzen auf Basis von
Handybewegungsdaten in mehreren deutschen Innenstddten durchgefiihrt (vgl. Miller &

CBRE, 2023)'. Auf die Teilprojektergebnisse und die sich daraus ergebenden Implikationen

1 www.nikolasmueller.com
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wird nachfolgend im Abschnitt 3.1 detailliert eingegangen. In einem parallel durchgefiihrten
zweiten Teilprojekt wurde eine State-of-the-art-Analyse (vgl. Abb. 2) zu den Ursachen des
im ersten Teilprojekt beobachteten Attraktivitdtsverlust der Innenstddte durchgefiihrt. Ein
besonderer Schwerpunkt der Analyse lag auf der Perspektive der Immobilienwirtschaft und
Eigentliimer im aktuellen Prozess. Hier wurde klar, dass Eigentiimer — ungeachtet der essen-
ziellen Rolle in der Transformation — nicht als gleichwertige Akteursgruppe am aktuellem

Prozess involviert sind (vgl. Pfniir & Rau, 2023).

rtickblickend aktuelle Situation zukunftsgerichtet
Frequenzanalyse Analyse des State-of- Haushaltsbefragung (1): Generierung von Haushaltsbefragung (1l):
fiir weitere Innensté the-Art Problemerk i I i | i Alt ivenb tung
~ Erste Ursachenforschung ~ Tiefergehende ~ Erarbeiten von ~ Analyse und Bewertung
far den Begriindung Alternativen innovativer der
Attraktivititsveriust der abnehmender Nutzungskonzepte far Optimierungsvorschlage
Innenstadt Innenstadtattraktivitat auf Quartiere und Objekte durch die Haushalte mittels
~ Interpretation der Basis von (Inbs. Mischnutzung) Methoden der
innerstadtischen Einschétzungen ~ Diskussion der Marktforschung (Conjoint
Frequenzanalyse vor i Optimi iale im Analyse)
dem Hintergrund des ~ Identifikation und erste Stakeholder Dialog
Kenntnisstands von Bewertung alternativer
Wissenschaft und Praxis Ansatzpunkte zur
~ Die Rolle der Revitalisierung der
Immobilienwirtschaft bei Highstreet Lagen
der Transformation der
Innenstidte

Abb. 2: Darstellung des Projektablaufes der Forschungsinitiative

Hier wurde auch die Notwendigkeit der multifunktionalen Innenstadt, die die aktuelle De-
batte beherrscht und deren Elemente herausgestellt. Die Erkenntnisse fiihren zur ersten
Haushaltsbefragung, in der vom Fachgebiet Immobilienwirtschaft und Baubetriebswirt-
schaftslehre eine grofRangelegte Befragung der deutschen Haushalte zur Veranderung in den
Innerstddten und deren Ursachen durchgefiihrt wurde. Die Erkenntnisse sind Schwerpunkt
dieser Studie. Die Inhalte der Befragung werden in kommenden Kapiteln dezidiert beschrie-
ben. Die erste Haushaltsbefragung bildet als Vorbefragung das Fundament fiir den darauf-
folgenden Projektschritt, die Generierung von Innovationsalternativen. Hierbei werden die
zukiinftigen Anforderungen der Biirger an Ihre Innenstidte mit dem Interesse der Eigentii-

mer und deren wirtschaftlichen Spielraum verschnitten.
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2 Methodisches Vorgehen und Darstellung der Stichprobe

Zur besseren Einordnung der Studie werden vor der Darstellung der Ergebnisse in diesem
Abschnitt das Studienkonzept und die Vorgehensweise vorgestellt sowie die Stichprobe be-
schrieben. Dabei wird insbesondere auf die Reprasentativitit eingegangen. Zudem werden

das Auswertungskonzept und die Analysemethoden dargestellt.

2.1 Studienkonzeption und wissenschaftliche Vorgehensweise

Die vorliegende Studie kniipft inhaltlich an das Arbeitspapier 48 (Transformation deutscher
Innenstddte aus Sicht der Eigentiimer. State-of-the-Art der wissenschaftlichen Diskussion)
an, mit dem Ziel die Erkenntnisse empirisch zu testen und die Anforderungen der Biirger an

zukiinftige Innenstadte zu untersuchen.

Die zeitliche Einordnung der Studie wird in Abb. 3 visualisiert.

eAnalyse des State-of-the-Art

eFragebogenkonzeption

eProgrammierung des Fragebogens
*Pretest

eDurchflihren der Befragung

eAuswerten der Befragung

Juli — August.
2023

eErstellung des Ergebnisbericht

aosiall *Vorbereiten wissenschaftlicher Veréffentlichungen

Abb. 3: Wissenschaftliches Vorgehen im Zeitablauf

Der Fragebogen wurde im April 2023 konzipiert. Im Anschluss wurde der Fragebogen pro-
grammiert und intern getestet. Im nédchsten Schritt wurde der Fragebogen im Projektteam
und mit einer kleinen Stichprobe getestet. Durch das iterative Vorgehen wurde der Fragebo-
gen stetig optimiert. Die Hauptbefragung fand zwischen Mai und Juni 2023 statt. Aufgrund
der hohen Informationsdichte erstreckte sich die Auswertung iiber den Zeitraum von Juli bis
August 2023. Zunédchst war die Erhebung als Vorbefragung fiir die zweite Haushaltsbefra-
gung (vgl. Abb. 2) geplant. Aufgrund der gewonnenen Erkenntnisse die fiir sich alleine ste-

hend einen erheblichen Gewinn fiir die Akteursgruppen darstellen, wurde dieser
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eigenstdndige Bericht erstellt. Die Ergebnisse sind als {ibergeordnetes Orientierungsmittel zu
verstehen. Da jede Stadt anderen bspw. rdumlichen und soziodemografischen Rahmenbe-

dingungen unterliegt, sind diese jeweils mit den lokalen Rahmenbedingungen abzugleichen.

Der Fragebogen bestand aus insgesamt fiinf Teilbereichen, welche in Tabelle 2 dargestellt
werden. Zunachst wurden die relevanten soziodemografischen Eigenschaften der Befragten
erfasst, um Kontrollvariablen fiir spitere Subgruppenbetrachtungen zu haben sowie die Re-
prasentativitdt des Panels beurteilen zu konnen. Daraufthin wurde die Personlichkeit mittels
der BIG 5° und einem Konstrukt zur politischen Teilhabe im Innenstadtprozess abgefragt. In
der Customer Journey in und zur Innenstadt stellt die in Themenbereich II abgefragten Be-
standteile zum Mobilitdtsverhalten einen wesentlichen Pfeiler fiir den Transformationspfad
der Innenstadte dar. Ebenso spielt das Innenstadtquartier und speziell der 6ffentliche Raum
— als erster Zwischenstopp in der Innenstadt — eine erhebliche Rolle im Gesamtkonstrukt der
Innenstidte. Die aktuelle Situation hierzu wurde im dritten Block abgefragt. Um ein tiefer-
gehendes Verstandnis fiir die Eigenlogik von Innenstédten zu erhalten, wurde im ersten Teil
des vierten Blocks die Besuchsgriinde der Funktionen und die Verdnderung des Ortes der
Funktionsausiibung abgefragt. Den Kern der Studie bildet der zweite Teil mit den in der
Innenstadt notwendigen zukiinftigen Verdnderungen in Bezug auf die Funktionen, Nutzun-
gen und Eigenschaften abgefragt wurden. Es wurde {iberpriift welche Anforderungen die
Biirger an Mogliche Angebote und Ausgestaltungen in der Innenstadt stellen und inwiefern
sie diese Angebote zukiinftig mehr nutzen wollen. Dadurch konnen dezidierte Aussagen zum
zukiinftig gewiinschten Biirgerverhalten in Bezug auf die Innenstadt getroffen werden, wel-
che als Determinanten in die folgenden Projektschritte einflief3en (vgl. Abb. 2).

Tabelle 1: Themenbereiche des Fragebogens

Ia | Soziodemografische Angaben

Ib |Personliche Einstellung

II |Erreichbarkeit der Innenstadt

III | Quartier und offentlicher Raum

IV | Aktivitaten in der Innenstadtimmobilie

Die Beantwortung der Fragen erfolgt zum groRen Teil auf einer siebenstufigen Likertskala
(,,trifft iiberhaupt nicht zu“ bis ,trifft vollstdndig zu“). Begriindet werden kann dies durch
eine hohere Sensitivitit, Reliabilitdt und Validitat einer siebenstufigen Likertskala gegentiber

einer flinfstufigen Likertskala (vgl. Cummins & Gullone, 2000; Preston & Colman, 2000, pp.

2 Die BIG 5, auch als "Fiinf-Faktoren-Modell" der Personlichkeit bekannt, sind fiinf grundlegende Personlichkeitsdimensionen,
namlich Offenheit fiir Erfahrungen, Gewissenhaftigkeit, Extraversion, Vertriglichkeit und Neurotizismus, die dazu ver-
wendet werden, die Personlichkeitsmerkmale einer Person zu beschreiben und zu messen.
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1-15). Im Hauptteil (Block IV) wird im Zusammenhang mit der Auswertung nach der Kano-

Methode eine zweiteilige dreistufige Skala genutzt (vgl. Kapitel 2.4).

Die Studie ist empirischer Natur. Befragt wurden Biirger in Deutschland. Die Onlinebefra-
gung wurde mit LimeSurvey durchgefiihrt, einem deutschsprachigen Anbieter, welcher da-
tenschutzkonforme Onlinebefragungen nach DSGVO und BDSG zusichert (LimeSurvey,
2023). An der Durchfithrung der Studie war die conventury GmbH beteiligt. Die Stichprobe
wird tiber die Onlineplattform Clickworker.de generiert. Clickworker.de ist eine Crowd-ba-
sierte Community, welche nach eigenen Angaben {iber circa 400.000 deutschsprachige Click-
worker verfiigt. Ergdnzend zu integrierten Kontrollfragen soll durch Aussortieren von Bots
und automatisiertem Antwortverhalten die Qualitdt bestmoglich sichergestellt werden.
Ebendiese Community bietet den Vorteil einer hohen Verfiigbarkeit geeigneter Befragungs-
teilnehmender. Deren Vorqualifizierung erfolgt durch die Registrierung und Qualifikation,
die sie bei Clickworker.de durchfiihren miissen. Clickworker.de hat sich bereits in anderen
Marktstudien und wissenschaftlicher Forschung in den letzten Jahren bewahrt. Nach voll-
staindigem Abschluss der Umfrage erhielten die Teilnehmenden eine Incentivierung. Diese
lag zunéchst bei 4,50 Euro pro Teilnehmer und wurde spéter auf 5,00 Euro erhoht. Nach
dem Pretest lief die Befragung iiber 26 Tage vom 17.05.2023 bis zum 12.06.2023. Die ge-
wonnenen Erkenntnisse wurden im Rahmen des Reflexionsprozesses unter anderem in Ex-

pertenrunden mit den Projektbeteiligten und Vertreter der Unternehmenspraxis diskutiert.
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2.2 Stichprobenzusammensetzung und Reprasentativitat

Die Stichprobe umfasst Biirger, die in Deutschland leben. Die initiale Bruttostichprobe bein-
haltet N = 1.069 Beobachtungen. Um die Qualitit der Beobachtungen und damit einherge-
hend auch die Qualitét der folgenden Analysen zu gewéhrleisten, wurde zunéchst eine um-
fassende Datenaufbereitung vorgenommen (vgl. Abb. 4). Zur Aufbereitung und Auswertung

des Datensatzes wurde die Software IBM SPSS genutzt.

Bruttostichprobe

N = 1.069

Datenaufbereitungsprozess
!

L/

Schritt 1: Priifung der Aufmerksamkeitschecks

Schritt 2: Priifung auf inkonsistentes Antwortverhalten

Nettostichprobe

N = 825 (1.017 bis Block III)

Abb. 4: Datenaufbereitungsprozess

Bei der Erstellung des Fragebogens wurden zwei Aufmerksamkeitschecks integriert, welche
im Datenset der Bruttostichprobe ausgewertet und iiberpriift wurden. Bei Nichtbestehen bei-
der Aufmerksamkeitschecks wurde die Beobachtung aus dem Datensatz entfernt. Im néachs-
ten Schritt folgte eine Priifung auf inkonsistentes Antwortverhalten, welche im Wesentlichen

auf den soziodemografischen Angaben der Befragten beruht.

Die Nettostichprobe umfasst N = 1.017 Beobachtungen bis zum Block III und danach
n = 825 Beobachtungen (aufgrund von Abbrechern). Die Stichprobe iiber 825 Beobachtun-
gen wird im Folgenden durch personliche, haushaltsbezogene und arbeitsbezogene Merk-

male beschrieben. Einen Uberblick iiber die persénlichen Merkmale bietet

Geschlechterverteilung
1%
|

4%

= divers = mannlich weiblich

N = 825

GenBb
(1945-1964)

Gen X
(1965-1980)

GenY
(1981-1996)

GenZ
(1997-2009)

Generationenverteilung

N =825
N s

Mittelwert = 39

Standardabweichung = 12

I 26

I 40 %

I 16 %

% 10% 20% 30% 40 % 50 % 60 %
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verwitwet

geschieden

in Partnerschaft

alleinstehend

verheiratet

Familienstand

N = 825

N 5%

1 0%

I 26 %

I 36 %

I 33 %

hochster Bildungsabschluss

Promotion

Master, Magister, Diplom,
Staatsexamen oder dhnliches

Meister (Handwerk)
Bachelor
Fachhochschulabschluss/Abitur

Realschulabschluss/Mittlere Reife

N = 824

3%

I 30 %

1 1%

I 18 %

I 29 %

I 17 %

Hauptschulabschluss I 2%

0% 10% 20% 30% 40%

0% 5% 10% 15% 20 % 25 % 30 % 35 %

Abb. 5. Die Stichprobe besteht zu 55 % aus méannlichen, zu 44 % aus weiblichen Befragten.
1 % der Befragten ordnen sich bei der Geschlechterangabe divers ein. Im Mittel sind die
Befragten 39 Jahre alt mit einer Standardabweichung von 12 Jahren. Der jiingste Befra-
gungsteilnehmende ist 18 Jahre und der Alteste 76 Jahre. Zur leichteren Klassifizierung wird
in diesem Bericht nachfolgend eine Unterteilung der Alters-Haufigkeitsverteilung nach Ge-
nerationen vorgenommen. Dabei wird ausschlieRlich auf Befragungsteilnehmende gewisser
Altersgruppen Bezug genommen. Die Altersgruppe der 18- bis 26-jahrgen Befragten betragt
16,4 % (Generation Z). 49,3 % sind zwischen 26 und 40 Jahre alt (Generation Y), 26,0 %
sind zwischen 41 und 55 Jahre alt (Generation X) und 8,3 % sind &lter als 55 Jahre (Gene-
ration Babyboomer). Die Ergebnisse deuten auf eine akademische Stichprobe hin. So besit-
zen 30 % der Befragten einen Masterabschluss, Magister oder Diplom, 18 % geben den Ba-

chelor als aktuell hochsten Bildungsgrad an und 2 % sind promoviert bzw. habilitiert.

Geschlechterverteilung Generationenverteilung
1%
| N =825 enib N=825
en
(1945-1964) NI 8% Mittelwert = 39
Standardabweichung = 12
o, N 25
44 % (1965-1980) °

cen Y I o

(1981-1996) ’
e s N 1

(1997-2009) ’

= divers = mannlich weiblich 0% 10% 20% 30% 240% 50 9% 60 %
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Familienstand héchster Bildungsabschluss
N = 825 N = 824

verwitwet [ 5% Promotion M 3%
Master, Magister, Diplom,

a1 | 9
Staatsexamen oder dhnliches 3016

geschieden | 0%
Meister (Handwerk) 1 1%

in Partnerschaft I 26 %
Bachelor NN 13 %
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Abb. 5: Personliche Merkmale der Befragten

Im Vergleich zum deutschen Schnitt von 49 % (vgl. DESTATIS, 2023d) ist der Anteil mann-
licher Befragter mit 55 % (vgl.

Geschlechterverteilung Generationenverteilung
1%
, N =825 onib N =825
en
(1945-1964) . s Mittelwert = 39
Standardabweichung = 12
o o) N 25
44 % (1965-1980) °
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]
(1981-1996) 49%

o s N 1%
(1997-2009) °
= divers = mannlich weiblich 0% 10% 20% 30% 20% 50% 60 %
Familienstand héchster Bildungsabschluss
N = 825 N = 824

i [
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Master, Magister, Diplom,

e | 9
Staatsexamen oder dhnliches 30

geschieden | 0%
Meister (Handwerk) 1 1%

in Partnerschaft N 26 %
Bachelor  NEEG—G— 1S %

alleinstehend NN 36 % Fachhochschulabschluss/Abitur RGN 29 %

verheiratet GGG 33 % Realschulabschluss/ittere Reife  INEEEEG—_G—__G_ 17 %

0% 10% 20% 30% 20% Hauptschulabschluss I 2%

0% 5% 10% 15% 20 % 25 % 30 % 35 %

Abb. 5) leicht iiberreprasentiert aber noch im Rahmen. Mit einem Durchschnittsalter von 39
Jahren ist das Panel im Vergleich zum deutschen Schnitt mit einem Durchschnittsalter von
45 jlinger (vgl. BiB, 2022). Die Griinde fiir das jiingere Panel lassen sich in der Erhebungs-
methode finden. Durch die Onlineumfrage konnen ggf. dltere Biirger nicht im selben Maf}
erreicht werden. Da die aus der Umfrage generierten Implikationen und Handlungsempfeh-
lungen Zukunft gerichtet sind, ist das verhaltnisméa(3ig junge Panel zielfiihrend. In Deutsch-

land lebten in 2022 ca. 41 % der Biirger in einer Ehe oder Lebenspartnerschaft (vgl.
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DESTATIS, 2023c) und damit mehr als im Panel. Da nicht zu erwarten ist, dass der Fami-
lienstand wesentliche und direkten Auswirkungen auf die in diesem Papier untersuchten
Themen haben wird, kann diese Uberreprisentation vernachlissigt werden. Das Panel weist
insgesamt einen hoheren Anteil an Akademikern auf, was im weiteren Verlauf, insb. Bei der

Einordnung der Ergebnisse, beachten werden muss.

Verteilung der Befragten tber Deutschland

Anzhal Befragte
B 60

Unterstiitzt von Bing
© GeoNames, Microsoft, TomTom

Abb. 6: Geografische Verteilung der Befragten

Bei dieser Studie wurden Biirger in ganz Deutschland befragt. Punktuelle geografische Kon-
zentrationen sind fiir Berlin (6 % der Befragten), Hamburg (3 % der Befragten), Miinchen
(2 % der Befragten) und fiir die Region Hannover (2 % der Befragten) zu beobachten.
Leichte Differenzen in der regionalen Verteilung zwischen Grundgesamtheit und Stichprobe
sind kaum zu verhindern, grundsétzlich zeigt sich jedoch ein annidhernd reprasentatives Bild

der Wohnorte der Probanden fiir die Grundgesamtheit.

Neben den personlichen Merkmalen wurden die Teilnehmenden in der Befragung auch ge-
beten einige haushaltsbezogene Angaben zu machen. Die durchschnittliche Haushaltsgroe
liegt bei 2,42 Personen mit einer Standardabweichung von 1,20. Wahrend rund jeder fiinfte
Befragte allein lebt (25 %), geben 35 % der Befragten an in einem Zweipersonenhaushalt zu
wohnen. 20 % leben in einem Dreipersonenhaushalt, 15 % in einem Vierpersonenhaushalt
und 5 % leben mit 5 Personen oder mehr in einem Haushalt. Dariiber hinaus geben 19 %

der Befragten an Kinder zu haben, von denen der Grof3teil im Kindergartenalter ist (vgl.
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Abb. 7).

Bezogen auf den Anteil der 2-Personenhaushalte spiegelt das Panel den deutschen Schnitt

von 34 % sehr gut wider (vgl.

Personen im Haushalt

40 %
35,0%

35%
30%
24,7 %
o,
25% 20,6 %

20%
14,8 %
15%
10%
5%

0%
1Person 2 Personen 3 Personen 4 Personen

30%

5 Personen

N =825
Mittelwert = 2,42
Standardabweichung = 1,20

1,7%
I

6 Personen

Methodisches Vorgehen und Darstellung der Stichprobe

13



Anzahl Kinder im Haushalt
N=155

2
Streuungsbreite

5}
kel
£ 1,2
=1
ey
©
c
<

0

Saugling Kleinkindalter (1-3 Jhr.) Kindergartenalter (3—-6 Schulalter (6-10 Jhr.) Pubertat (10-14 Jhr.)
Jhr.)
m Mittelwert — Standardabweichung unten — Standardabweichung oben

Abb. 7), die Anzahl der Einpersonenhaushalte ist im Panel allerdings unterreprasentiert (vgl.
DESTATIS, 2023e). Dennoch liegt die durchschnittliche Haushaltsgrof3e mit knapp 2 Perso-
nen pro Haushalt nur knapp unter der des Panels (vgl. DESTATIS, 2023a).
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Abb. 7: Haushaltsbezogene Merkmale der Befragten

Als weitere haushaltsbezogene Merkmale wurden den Teilnehmern Fragen zum Einkommen
und den Ausgaben gestellt, die nachfolgend dargestellt werden. Der Median der Haushalts-

nettoeinkommen im Panel liegt zwischen 4.001 und 5.000 € (vgl.
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Abb. 8). Das deutsche mittlere Haushaltsnettoeinkommen betrédgt 3.813 € und liegt damit
leicht unter dem Median des Panels (vgl. DESTATIS, 2022b). Das Einkommen des Panels

fliet im Schnitt zu 37 % in Wohnkosten, zu 42 % in Konsum und 21 % werden gespart (vgl.
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Abb. 8). Damit sparen die Befragten durchschnittlich doppelt so viel wie der deutsche Schnitt
(DESTATIS, 2022a). Die Belastung durch Wohnkosten liegt im Panel iiber dem deutschen
Schnitt von 25 % (vgl. DESTATIS, 2023b). Die Abweichungen sind in der Interpretation der

Ergebnisse zu berticksichtigen.

Im Schnitt geben die Befragten knapp 63 € fiir Bekleidung und Schuhe bei einer Standardab-
weichung von 61 € aus. Fiir Essen gehen werden monatlich im Schnitt 73 € bei einer Stan-

dardabweichung von 70 € veranschlagt.

Monatliches Haushaltsnettoeinkommen N = 825
0% Mittelwert,; 3.813 Median = 4.001 - 5.000
25%
19,3 %
20% : 17,8%
15,4 %
159% 12,5% 12,5%
10% 7,3% 6,5%
3,8% 9
,7 % ,8 70
. [ | [ | — —
Wenigerals 1.001-2.000 2.001-3.000 3.001-4.000 4.001-5.000 5.001-6.000 6.001-7.000 7.001—-10.000 10.001 - >20.000 € keine Angabe
1.000 € € € € € € € € 20.000 €
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Wie viel Prozent lhres Haushaltsnettoeinkommens ...

50% 2%

37%

40 %

30% 21%

... entfallen auf sparen

20%
10%

0%

... entfallen auf Wohnkosten? ... entfallen auf Konsum

Konsumausgaben

N =808

160
140
120 126

100

104
80
60 61
53 5
40
20 21 i 22
0 ﬁ

Ausgaben in €
2]
o

B

Bekleidung und
Schuhe
Sport- und Fitness
aktivitaten
Korperpflegeprodukte
und -dienstleistungen
Sonstige
Freizeitaktivitaten
berufliche
Weiterbildungen
private
Weiterbildungen
Bildung der Kinder
essen gehen
Kulturangebote

W Mittelwert — Standardabweichung unten — Standardabweichung oben

Abb. 8: Einkommen und ausgabenbezogene Merkmale der Befragten

Die befragten Bilirger wurden zu Anfang des Fragebogens gebeten ihre préferierte Innenstadt
zu nennen, diese wurde im Nachgang mit den Stadtklassen nach RIWIs® abgeglichen. Es
zeigt sich, dass die meisten Biirger Innenstéddte kleinerer Stidte bevorzugen (47,4 %). Ge-
folgt von den Top-7-A-Stidten mit 22,1 %, B-Stadten mit 16,6 % und C-Stiddten mit. 13,9 %
(vgl. Abb. 9).

Wie lautet der Name der Stadt, dessen Wie lautet der Name der Stadt, dessen
Innenstadt Sie am haufigsten besuchen? Innenstadt Sie am haufigsten besuchen?
[Nach Klasse]
Berlin 6% 47 %
Hamburg m—— /] %, 50%
Minchen — s——— / 9, 20%
Dresden o 3 9,
KOIn  ee— ) % 30%
. 22%
Frankfurt am Main m——— ) % 17%
Bielefeld m— ) % 20% 14°%
Stuttgart m———— ) 9% 10%
Hannover me ) %
Disseldorf m— D % 0%
A-Stadte B-Stadte C-Stadte kleiner gleich
0% 2% 4% 6% 8% D-Stadt

Abb. 9: Innenstadtbezogene Merkmale

Hinweis
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Um die Stidte zu gruppieren, wird in dieser Studie die Klassifikation von RIWIS® Online
nach A-, B-, C- und D-Stidte genutzt. A-Stddte: Wichtigste deutsche Zentren mit nationaler
und z. T. internationaler Bedeutung. In allen Segmenten grol3e, funktionsfdhige Markte.
B-Stadte: Grof3stddte mit nationaler und regionaler Bedeutung. C-Stadte: wichtige deut-
sche Stddte mit regionaler und eingeschriankt nationaler Bedeutung, mit wichtiger Aus-
strahlung auf die umgebende Region. D-Stadte: kleine, regional fokussierte Standorte mit
zentraler Funktion fiir ihr direktes Umland; geringeres Marktvolumen und Umsatz.

(bulwiengesa, 2023)

Wie in Kapitel 2.1 beschrieben, motiviert sich die Umfrage unter anderem aus einer Fre-
quenzanalyse, in welcher die Abnahme der qualifizierten Passantenfrequenz festgestellt
wurde. Im Zentrum stehen bei der Untersuchung die Mosaic-Subgruppe der High Society,
deren geringere Frequenz nach Corona durch die Analyse von Handydaten beobachtet
wurde. Um die Hintergriinde dieser Erkenntnisse zu untersuchen, wird in der vorliegenden

Untersuchung ebenfalls die Milieu-Typologie genutzt.

Die Befragten wurden dazu gebeten ihren Wohnort auf einer Karte zu markieren. Im Gegen-
satz zur direkten Eingabe der Adresse (Stral’e, Hausnummer, PLZ, Ort) legen die Befragten
ihre Adressdaten nur implizit offen. Dabei handelt es sich um keine Pflichtfrage, was deutlich
kenntlich gemacht wurde. Von den 825 Befragten haben ca. 12,6 % keine Angaben zu ihrem
Wohnort gemacht. Anhand des Wohnortes und statistischer Daten zur Adresse werden die
befragten Biirger einem Milieu zugeordnet, welches an der Adresse statistisch am haufigsten
vertreten ist. Die Milieus weisen unterschiedliche Merkmale auf (vgl. Tabelle 2).

Tabelle 2: Beschreibung der Mosaic-Milieus

Gruppe Alter  [Kaufkraft Familien- [Beschreibung
struktur
|A: High Society 70+ %%% [ Die High Society umfasst die wohlhabendsten und erfolg-
reichsten Mitglieder der Gesellschaft. Sie leben in begehrten
%% Wohnlagen, sind hochgebildet, beruflich etabliert und schat-

zen Qualitat, Stil und kulturelle Bereicherung. Thr Lebensstil
ist gepragt von Luxus, anspruchsvollen Erfahrungen und ei-
nem bewussten Genuss ihres Erfolgs.

B: Metropolitan Elite [50-59 %%% o o Die Metropolitan Elite besteht aus hochgebildeten Menschen,
0 die beruflich erfolgreich sind und die Vorteile ihres Erfolgs ge-
% niel3en. Sie verfiigen iiber tiberdurchschnittliches Einkommen,

leben in modernen Héusern in guten Wohngegenden und
pendeln zu ihrer Arbeit. Ihr Lebensstil wird durch finanzielle
Stabilitét, Bildung und Mobilitét geprigt.

C: Prestigious Careers [60-69 %%% o o Prestigious Careers beschreibt Paare und Familien, die durch
m ihre erfolgreichen Karrieren ein komfortables Leben fiihren.
% Sie sind meist dlter, gut ausgebildet und besitzen Eigenheime

in attraktiven Wohngegenden. Dank ihrer beruflichen Erfolge
geniellen sie finanzielle Stabilitat und einen gehobenen Le-

bensstil.
D: Wealthy Traditionals|70+ % % % o o Wealthy Traditionals beschreibt &ltere Paare, die ihren Ruhe-
’M\ stand genieBen und Wert auf ein gehobenes, komfortables Le-
% ben legen. Sie sind gut gebildet, besitzen Eigenheime in be-

gehrten Wohnlagen, engagieren sich wohltétig und
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orientieren sich an traditionellen Werten. Thr Lebensstil spie-
gelt finanzielle Stabilitat und kulturelle Reife wider.

E: Domestic Rurality

0-29

(=1

Domestic Rurality beschreibt die Arbeiterfamilien in landli-
chen Gegenden, die ein einfaches, aber komfortables Leben
fiihren. Sie wohnen in ruhigen Nachbarschaften, besitzen oft
ihr eigenes Zuhause und sind iiberwiegend in handwerklichen
oder gewerblichen Berufen tétig. Ihre finanzielle Situation ist
unterschiedlich, grolere Vermogenswerte sind jedoch selten.
[hr Lebensstil betont Gemeinschaft und landliche Werte.

[F: Suburban Settlers

50-59

(=11

Suburban Settlers beschreibt Familien und Paare mit beschei-
denem Wohlstand, die in den Vororten von Stddten leben. Sie
'wohnen in modernen Héusern, pendeln zur Arbeit und verfi-
gen iiber ein durchschnittliches Einkommen. Diese Gruppe be-
steht aus einer Mischung von jungen Paaren und mittelalten
Familien, die in soliden beruflichen Positionen titig sind und
ein stabiles, angenehmes Leben fiihren.

G: Urban Raisers

0-29

=11

=§o =§o

Urban Raisers sind aufstrebende Stadtbewohner, die ihre Kar-
riere vorantreiben und vor allem aus Singles bestehen. Sie le-
ben in grofen Stddten, mieten Wohnungen in Mehrfamilien-
hausern und sind oft in dicht besiedelten, weniger wohlhaben-
den Gegenden zu Hause. Diese Gruppe ist hoch technikaffin
und nutzt das Internet intensiv, um sich beruflich und privat
weiterzuentwickeln.

H: City Satellites

50-59

(=1

=

City Satellites beschreibt Pendler, die in kleineren Stédten
oder Stadtrandgebieten leben. Diese Gruppe besteht iiberwie-
gend aus Singles und Paaren, die in begehrten Wohnlagen le-
ben, jedoch finanziell oft zu kdmpfen haben. Sie mieten ihre
Wohnungen, meist in Mehrfamilienhdusern, und pendeln re-
gelmallig zur Arbeit. Thr Lebensstil ist geprédgt von der Nahe
zu stadtischen Zentren und den Herausforderungen eines be-
grenzten Budgets.

I: Modest Seniors

70+

(=1

Modest Seniors beschreibt dltere Paare und Alleinstehende,
die einen sparsamen Ruhestand fiihren. Sie leben meist zur
Miete, haben eine unterdurchschnittliche Kaufkraft und orien-
tieren sich an traditionellen Werten. Ihr Lebensstil ist gepragt
von Bescheidenheit und der Fahigkeit, innerhalb ihrer finanzi-
ellen Moéglichkeiten auszukommen.

U: Singles in the City

30-39

=i e =ie| =)o =)o

Singles in the City beschreibt alleinstehende Personen, die in
groflen Stadten mit begrenztem Budget leben. Sie mieten
Wohnungen in Mehrfamilienh&dusern, oft in dicht besiedelten,
weniger wohlhabenden Vierteln, und haben finanzielle Her-
ausforderungen, um ihren Lebensunterhalt zu sichern. Ihr Le-

bensstil ist gepragt von Einfachheit und urbanem Alltag.

Hinweis: Die Beschreibungen der Mosaic-Milieus dienen als Orientierungshilfe zur Segmentierung unterschiedlicher Besu-
cher. Sie bieten einen groben Uberblick iiber typische Merkmale der jeweiligen Milieus, ohne dabei den Anspruch zu erhe-
ben, in jedem Einzelfall uneingeschrankt zuzutreffen oder vollstindig zu sein.

Quelle: (Experian Germany, 2021)

Den groRten Anteil machen die Urban Raisers mit 20 % und die ,,Singles in the City“ mit

18 % aus. Die ,,High Society“ sind im Panel mit 10 % leicht {ibervertreten (Deutsches Mittel

8 %). Besonders Domestic Ruralitys(-7,5 %) und Suburban Settlers (-4,7 %) sind im anel

unterreprasentiert (vgl. Abb. 10).
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Verteilung der Mosaic-Milieus im Panel und in Deutschland

Anteil in %
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Abb. 10: Verteilung der Mosaic-Milieus innerhalb des Panels

Grundsitzlich zeigt sich eine gute Ubereinstimmung mit dem deutschen Mittel. Die Gruppe
A (High Society) sind mit 10,3 % im Vergleich zu 8,2 % im deutschen Mittel vertreten. Die
Gruppe B (Metropolitan Elite) ist mit 8,9 % etwas weniger als im deutschen Schnitt (9,6 %)
vertreten. Grollere Abweichungen finden sich bei der Gruppe C (Prestigious Careers), D
(Wealthy Traditionals), Gruppe E (Domestic Rurality) und F (Suburban Settlers). Die Uber-
bzw. Unterreprésentation lasst sich durch die Charakteristika der Subgruppen plausibilisie-
ren. So zeichnet sich die Gruppe C durch eine gute Bildung und technisch versierten Hinter-
grund aus. Die Gruppe der ,Wealthy Traditionals“ befindet sich im Ruhestand und ist sozial
besonders engagiert. Die Merkmale begiinstigen die Nutzung einer digitalen Plattform wie
Clickworker bzw. leisten einen Erkldrungsbeitrag zu der tiberdurchschnittlichen Teilnahme
an der Onlineumfrage. Dem gegeniiber weisen bspw. die ,,Domestic Rurality” eine geringere

Affinitit gegeniiber digitalen Technologien aus.

Insgesamt zeigt sich das Panel als reprasentativ. Bedingt durch das Mittel der Befragung
(Onlinefragebogen) gibt es in Panel Verschiebungen, wie beispielsweise das jiingere Durch-

schnittsalter, die ist in der Analyse und Interpretation zu bertiicksichtigen gilt.
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2.3 Hinweise zum Auswertungskonzept

Im Rahmen der vorliegenden Studie werden die erhobenen Daten mithilfe deskriptiver, uni-
variater sowie bivariater Auswertungsmethoden analysiert. In den grafischen Aufbereitun-
gen der Ergebnisse werden die Antwortmoglichkeiten einer siebenstufigen Likertskala (1 =
,Irifft iberhaupt nicht zu“ iiber 4 = ,neutral“ bis 7 = ,trifft vollstandig zu“) zu Top- und

Bottom-3-Box-Werten der Antwortauspragungen zusammengefasst (siehe Abb. 11).

Trifft . . Trifft
Uberhaupt  Trifft nicht zu T”.fft eher Neutral Trifft eher Trifft zu vollsténdig
nicht zu zu
nicht zu zu

O O O O O O O
L ) L )
[ I

Bottom-3- Top-3-
Box-Wert Box-Wert

Abb. 11: Zusammenfassung von Antwortauspriagungen zu Top-/Bottom-3-Box-Werten

Top-3-Box-Werte stehen dabei fiir eine eindeutige Zustimmung zu einer bestimmten Aus-
sage, wahrend Bottom-3-Box-Werte fiir eine eindeutige Ablehnung der Aussage stehen (vgl.
Morgan & Rego, 2006, pp. 426-439). Neben der Haufigkeitsverteilung werden aul’erdem
Lagemal3e, wie das arithmetische Mittel (Mittelwert), der Median oder der Modalwert und
Streumalfle, wie die Standardabweichung, genutzt. Um Wahrnehmungen und Selbstein-
schatzungen von Befragten besser erfassen zu konnen, werden teilweise mehrere Items zu
einem Konstrukt verschmolzen. Die Reliabilitdt und Validitdt des Konstrukts wird mithilfe
des Cronbachschen Alpha gemessen. Um Unterschiede in den einzelnen Merkmalsauspra-
gungen erkennbar zu machen, werden Subgruppenanalysen und Korrelationen verwendet.
Subgruppenanalysen ermoglichen es, Unterschiede verschiedener Merkmalsauspréagungen
in den Analysen zu beriicksichtigen. Eine Pearson-Korrelation zeigt einen ungerichteten li-
nearen Zusammenhang der jeweils betrachteten Variablen, einen sogenannten bivariaten
Zusammenhang. Positive Korrelationen bedeuten dabei, dass eine hohe Auspragung einer
Variablen mit einer hohen Ausprdagung einer anderen Variablen einhergeht und vice versa.
Signifikanzen der Korrelationen werden auf dem Signifikanzniveau von 5 % mit ,,*“ gekenn-
zeichnet, und auf einem 1-%-Niveau mit ,,**“. Ab einem Wert von 0,1 kann von einem Zu-

sammenhang ausgegangen werden (vgl. Tabelle 3).
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Tabelle 3: Bedeutung des Korrelationskoeffizienten

Betrag von r Stérke des Zusammenhangs
0,0 <0,1 kein Zusammenhang

0,1 <0,3 geringer Zusammenhang
0,3<0,5 mittlerer Zusammenhang
0,5<0,7 hoher Zusammenhang
0,7<1 sehr hoher Zusammenhang

Entsprechend werden nachfolgend nur signifikante Korrelationen mit einem Koeffizienten

von mindestens 0,1 dargestellt.

2.4 Kundenzufriedenheitsmessung mit der Kano-Methode

Die aus der Produkt- und Kundenzufriedenheitsforschung stammende Kano-Theorie beschif-
tigt sich mit der Bedeutung von Produktmerkmalen und Kundenanforderungen und hilft
diese besser zu verstehen. Die Kano-Methode kann als Abwandlung der Theory of Attractive
Quality verstanden werden, welches eine Weiterentwicklung der Zwei-Faktor-Theorie von
Herzberger darstellt. Gemal} der Theory of Attractive Quality existieren fiinf Qualitétsattri-
bute, welche auch die Grundlage der Kano-Methode bilden (vgl. H6lzing, 2008, p. 82ff). Die
Kano-Theorie findet oftmals Anwendung Produktdesign und -entwicklung in bspw. der Au-
tomobilindustrie oder dem Gesundheitswesen. Im Kontext dieser Studie wird die Kano-The-
orie genutzt, um die Kundenanforderungen und notwendigen Produktmerkmale des , Pro-
duktes Innenstadt“ besser verstehen zu kénnen. Damit werden die einzelnen Aspekte des
innerstadtischen Lebens heruntergebrochen und deren Anteil und Bedeutung am ,,Produkt
Innenstadt“ kann evaluiert werden.

Tabelle 4: Elemente der Theory of Attractive Quality

Element Beschreibung
Must-be quality . Vom Kunden vorausgesetzt
(Basisanforderung) . Nicht-Erfullung fihrt zu groRer Unzufriedenheit
. Erfillung fiihrt zu kaum Zufriedenheit
One-dimensional quality . Proportionaler Zusammenhang zwischen Erflllungsgrad und Zufriedenheit
(Leistungsanfroderung) . .Je mehr, umso besser”
Attractive quality . Hoher Erfiillungsgrad flihrt zu Zufriedenheit/Begeisterung
(Begeisterungsanforderung) . Nichterfiillung bedingt keine Unzufriedenheit
. Differenzierung und Profilierung vom Wettbewerb
Indifferent quality . Keine Bedeutung fiir den Kunden
Reverse quality (nicht in der Studie enthalten) . Umgekehrt Proportionaler Zusammenhang zwischen Erfiillungsgrad und Zufriedenheit
. »Je mehr, umso schlechter”

Bei der Kano-Methode werden den Panelteilnehmer zunéchst funktionale Fragen zu Pro-
dukteigenschaften und im Anschluss dysfunktionale Fragen zu denselben Eigenschaften ge-
stellt. Die Skala deckt dabei ,,das wiirde mich sehr freuen®, ,das setze ich voraus“, das ist mir
egal“, ,das konnte ich in Kauf nehmen“ und ,,das wiirde mich sehr stéren” fiir die funktiona-
len und dysfunktionale Abfrage ab. Im vorliegenden Fragebogen wurde eine gekiirzte Skala

mit jeweils drei Antwortmoglichkeiten gewahlt (vgl. Abb. 12).
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Das wiirde mich  Das setze Das ist Das konnte ich  Das wiirde mich
sehr freuen ich voraus  mir egal in Kauf nehmen  sehr stéren
Leistungsattribut 1
- funktionale Frageform O O O
Leistungsattribut 1
- dysfunktionale Frageform o o o

Quelle: (Holzing, 2008, p. 117)

Abb. 12: gekiirzte Kano-Skala

Durch die Kiirzung wird der Fragebogen wesentlich vereinfacht auf Kosten des Reverse-
Merkmales (vgl. Tabelle 4). Die Antworten der Befragten werden mittels Auswertungstabelle
den jeweiligen Anforderungen zugeordnet.

Produkt- Dysfunktionale (negative) Frage
anforderung 1. Wirde mich | 2 Setzeich | 3. Das ist mir | 4. Kénnte ich in | 5. Wirde mich
sehr freuen voraus al Kauf nehmen | _sehr storen
S~ 1. Warde mich
g sehr freuen Q A A A o
=
® 2. Setze ich
3
I R I I I M
3 Sfoomm
Py . Das ist mir
3P R I I I M
cuw
2 4. Konnte ich in
3:; Kauf nehmen R ! ! | M
S
5. Wirde mich
w
sehr storen R R R R Q

Die Produktanforderung ist ...

A(ttractive): Begeisterungsanforderung I(ndifferent): Indifferent
M(ust-be): Basisanforderung
O(ne-dimensional): Leistungsanforderung

Quelle: (Holzing, 2008, p. 118)

Abb. 13: Auswertungstabelle der Kano-Methode fiir die Produktanforderungen (verein-
facht)

Ausgewertet werden im Anschluss die Haufigkeiten der nominal skalierten Produktanforde-
rungen. Dargestellt werden die Produktanforderungen in einer angepassten Form des Dia-
gramms fiir den Zufriedenheitskoeffizienten (vgl Abb. 14). Der Koeffizient gibt an, inwiefern
die Anwesenheit die Zufriedenheit steigert bzw. das Nicht-Vorhandensein zu Unzufrieden-
heit fithrt (Holzing, 2008, p. 124ff).

A+0

Zufriedenheit = m [1; 0]
U iedenheit = o+M 0;—1
nzufriedenheit = TT0FT M1l [0; —1]

Im Nachfolgenden wird die Haufigkeit der Produktanforderungen separat dargestellt. Der
(Un-)Zufriedenheitskoeffizient ergibt sich somit aus der Summe der beiden rechten oder
linken Werte und kann qualitativ abgelesen werden. Daneben wird pro Item auch angezeigt,

inwiefern die Befragten die Eigenschaft zukiinftig oOfters nutzen bzw. sehen wollen
(vgl. Abb. 14).
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Wie fanden Sie es, zukiinftig mehr ... in ihrer Innenstadt nutzen zu konnen/
In den nachsten Jahren will ich mehr ... in meiner Innenstadt nutzen.

Unzufriedenheit Zufriedenheit
41 %

temporér verlangerte Offnungszeiten -10 % -- 10 % X

-80% -70% -60% -50% -40% -30% -20% -10% 0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80%

W A(ttractive): Begeisterungsanforderung O(ne-dimensional): Leistungsanforderung B M(ust-be) Basisanforderung

O(ne-dimensional): Leistungsanforderung reverse x Will ich zukiinftig mehr nutzen

Abb. 14: Darstellung der Produktanforderungen in der Studie
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3 Studienergebnisse

Die Studienergebnisse werden im Verlauf von zwei Blécken dargestellt. Zu Beginn werden
die empfundene Verdnderung und der Status quo der Innenstiddte analysiert. Dazu wird die
empfundene Verdanderung in Bezug auf essenzielle Innenstadtfunktionen, dem 6ffentlichen
Raum, Verkehr, den Verlagerungen der Funktionen sowie die Kopplungseffekte der unter-
schiedlichen Funktionen untersucht. Anschlielend werden die Bedarfe an die Innenstadt der
Zukunft im ibergeordneten Sinne und auf Ebene von Innenstadtaktivititen detailliert ana-

lysiert. Jeder Block wird mit einem Zwischenfazit und Implikationen abgeschlossen.

3.1 Status quo der Innenstaddte in Deutschland

Der Strukturwandel in deutschen Innenstadten hat nach Corona bereits tiefgehende Spuren
hinterlassen (vgl. Pfniir & Rau, 2023). Nikolas Miiller® hat sich dieser Thematik iiber einen
neuartigen Analyseansatz gendhert. Mithilfe von Handy-Bewegungsdaten konnte er in zehn

deutschen Stddten zeigen, dass die Nutzung der Innenstéddte sich seit der Corona-Pandemie

deutlich verdndert und Gleichgewichte und die rdumlichen Nutzungen sich verschoben ha-

ben (vgl. Abb. 15).

Die Karten zeigen die relationale Verteilung der Passanten. Sie geben keine Auskunft tiber die tatsachliche Anzahl der
Passanten.

2019

2022

Frequency

[ | very low
low
medium
high

: ‘ : % || very high

W v Il highest

0 50. 100. 150m
Quelle: (Miiller & CBRE, 2023)

Abb. 15: Rédumliche Nutzung im Innenstadtbereich 2019 — 2022 am Beispiel von Essen

3 www.nikolasmueller.com
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Diese Verschiebung betrifft zum einen den Anteil des Milieus an der Frequenz der jeweiligen
Innenstidte, die zeitliche Nutzung der Innenstiddte, dem Einzugsgebiet der Innenstddte und

der Aufenthaltszeiten in den Bereichen der Innenstadte.

StiftstraBe | 2019 StiftstraBe | 2022

Quelle: (Miiller & CBRE, 2023)
Abb. 16: Verinderung der zeitlichen Nutzung der Innenstadt am Beispiel der Stift-

stralle

In den beobachteten Innenstddten kommt es zum Ende der Woche — im Vergleich zur Vor-
Corona Zeit — zu einer erhohten Passantenfrequenz (vgl. Abb. 16). Die Verweildauern — als
Indikator fiir funktionierende Innenstiadte — hat sich seit Corona verringert bzw. verlagert.
Die Milieus-Subgruppe der gutausgebildeten wohlhabenden Menschen (High Society) hat

sich wahrend Corona dauerhaft aus den Innenstddten zuriickgezogen.

Um die Griinde fiir diese Verdnderung besser verstehen zu konnen ist die Betrachtung der
funktionalen Anforderungen der Biirger an die Innenstddte notwendig. Dies wird in der fol-
genden Untersuchung im Detail analysiert. Zunichst werden die Griinde fiir die Verdnde-
rung in der Milieu-Zusammensetzung iibergeordnet untersucht. Im néachsten Schritt werden
die zukiinftigen Anforderungen der Milieus im Detail analysiert und daraus Implikationen

fiir die Akteure wie Eigentiimer und die 6ffentliche Hand entwickelt.
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3.1.1 Wahrnehmung der aktuellen Innenstadtverdanderungen

Die Befragten wurden gebeten die Veranderung der von Thnen anfangs ausgewéhlten Innen-
stadt riickblickend in Bezug auf ihre Funktionen zu bewerten. Somit gibt die nachfolgende
Grafik (Abb. 17) Auskunft dariiber, ob Innenstadtfunktionen — aus Sicht der befragten Biir-

ger — an Attraktivitdt (im Sinne von Qualitit) zu- oder abgenommen haben.
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Abb. 17: Riickblickende Verdnderung von Innenstadtfunktionen

Ubergeordnet zeigt sich, dass Wohnen, Konsum/Versorgung und die Qualitit des 6ffentli-
chen Raums am starksten abgenommen haben. Dabei scheint besonders Konsum/Versor-
gung zu polarisieren. So sehen 33 % eine Verschlechterung, denen 28 %, welche eine Ver-
besserung sehen, gegeniiberstehen. Die teilweise polarisierenden Funktionen geben Hin-
weise auf die Heterogenitdt deutscher Innenstddte. Absolut verschlechtert haben sich auf
tibergeordneten Ebene Wohnen (-15,2 %), der 6ffentliche Raum (-8,2 %), Innenstadt als Ar-
beitsplatz (-5,7 %), die Kommunikationsfunktion in den Stadten (-5,6 %), Konsum/Versor-
gung (-4,4 %) und Griin-/Freiflichen (-0,7 %). Im Gegensatz dazu hat sich die Klimaanpas-
sung (+2,8 %), Verwaltung (+3,3 %), Erholung/Freizeit (+3,9 %), Mobilitit (+5,6 %) und
Klimaschutz (+11,6 %) aus Sicht der Befragten verbessert (vgl. Abb. 17).

Der Blick auf die Standardabweichung der Antworten offenbart eine geringe mittlere Streu-

ung mit SD von 1,11. Uberdurchschnittlich stark streuen dabei Erholung/Freizeit
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(SD = 1,12), die Qualitdt des offentlichen Raums (SD = 1,18), Konsum und Versorgung
(SD = 1,18) sowie Wohnen (SD = 1,32) (vgl. Abb. 18).
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Abb. 18: Streuung der Antworten zur Verdnderung der Attraktivitit der Innenstadt bis
heute

Die Subgruppenanalyse auf Basis der Mosaic-Milieus zeigt, dass Abweichungen durch die
Milieus unterschiedlich bewertet werden. Auch sinkt in einigen Féllen die Streuung der Ant-
worten deutlich. Die Betrachtung auf Ebene der Mosaic-Milieus kann somit die unterschied-
lichen Praferenzen der befragten Biirger ausreichend erklaren (vgl. Tabelle 5).

Tabelle 5: Streuung der Verdnderung der Attraktivitit von Innenstadtfunktionen aus-
gewihlter Mosaic-Subgruppen

Standardabweichungen Gesamt A(2) B (1) C 4) D (3) E (2) F (3) G (1)
der Subgruppen (Anzahl griin)

Wohnen 1,32 1,24 1,32 1,12 1,17 1,34 1,29 1,42
Qualitat des 6ffentlichen Raums 1,18 1,25 1,31 1,02 1,07 0,96 1,06 0,97
Konsum und Versorgung 1,18 1,10 1,22 1,10 1,18 1,18 1,27 1,26
Erholung und Freizeit 1,12 1,16 0,96 0,93 0,95 1,14 1,06 1,11

A: High Society; B: Metropolitan Elite; C: Prestigious Careers; D: Wealthy Traditionals; E: Domestic Rurality; F: Suburban Settlers; G: Urban Raisers
Standardabweichung Subgruppe < Standardabweichung gesamt

Die Subgruppenauswertung dieser Abweichungen zeigt, dass Angehorige der Subgruppe der
Prestigious Careers weniger Attraktivitdtsverlust beim Wohnen in der Innenstadt beobachtet
haben. Daneben sehen sie — wie auch die Urban Raisers — nur einen geringen Attraktivitats-
verlust im 6ffentlichen Raum. Die Domestic Rurality hingegen sehen hier eine deutlich gro-
RBere Abnahme der Attraktivitdt. In Bezug auf Konsum und Versorgung in der Innenstadt
sehen High Society unterdurchschnittliche Attraktivitatseinbuf3en (vgl. Abb. 19). Wie spater
herausgestellt wird, bedeutet dies keinesfalls, dass die High Society mit ihrer Innenstadt zu-
frieden sind. Vielmehr scheinen diese sich umorientiert zu haben und die Konsumfunktion

der Innenstidte fiir sie weniger relevant geworden zu sein.
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Abb. 19: Empfundene Attraktivititsveranderung ausgewdahlter Milieus

Besonders C-Stidte in vielen Funktionen mit Attraktivititsgewinn

Die differenzeierte Betrachtung auf Ebene der Stadtcluster zeigt, dass die absoluten Verbes-
serungen in den Stddten sich deutlich unterscheiden. So wird der Klimaschutz — durch die
befragten Biirger — besonders positiv in C-Stadten wahrgenommen. Die Stadt als Mobilitéts-
knoten und Ort fiir Erholung/Freizeit hat sich in A- bis C-Stddten unter dem Strich positiv
entwickelt, in Stddten kleiner gleich D lasst sich jedoch ein leicht negativer Trend ablesen.
Im Gegensatz zum Klimaschutz wird die Klimaanpassung von den befragten Biirgern in C-

Stadten besonders gut bewertet (vgl. Abb. 20).
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Abb. 20: Nettopositive Verdnderung der Stadtfunktionen in der Subgruppenbetrach-
tung nach Stadtgrof3en

B-Stidte haben iiberdurchschnittlich an Attraktivitiat verloren

Die genauere Untersuchung der iibergeordnet absolut negativ bewerteten Funktionen zei-
gen, dass Wohnen insbesondere in den A- und B-Stiadten — aus Sicht der befragten Biirger —
an Attraktivitdt abgenommen hat. Die Abnahme der Qualitit des offentlichen Raums und
der Innenstadt als Arbeitsplatz wurde besonders in B-Stddten riickgespielt. Die Kommunika-
tionsfunktion der Stddte hat dahingegen in allen Stadtclustern dhnlich stark abgenommen.
Der klassische Konsum- und Versorgungsfunktion der Stadte haben laut der befragten Biirger
in B-Stddten und Stddten kleiner gleich D {iberdurchschnittlich abgenommen, A-Stadte
(+1 %) und besonders C-Stadte (+7 %) weisen im Gegensatz dazu eine Nettoverbesserung
auf. Die Griin- und Freiflichen der A-Stddte haben laut der befragten Biirger erheblich an
Attraktivitat/Qualitit verloren. Die Nettoverschlechterung betrédgt in diesen Stddten 13 %
und steht damit insbesondere im Gegensatz zu C-Stddten, die eine Nettoverbesserung von

12 % vorweisen (vgl. Abb. 21).
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Abb. 21: Nettonegative Verdnderung der Stadtfunktionen in der Subgruppenbetrach-
tung nach Stadtgrof3en

3.1.2 Offentliche Raum als Kernelement der Transformation der Innenstédte

Ein wesentlicher Teil, welcher in Innenstddten an Attraktivitdt verloren hat, ist die Qualitat
des offentlichen Raums. Um diese Verdnderung genauer untersuchen zu kénnen, wurden
die ,, 12 Urban Quality Criteria“ von Architekt Jan Gehl genutzt. Hierbei werden 12 Kriterien
der Klassen Sicherheit (S), Komfort (K) und Spal? (S) auf einer dreistufigen Likertskala ab-
gefragt. Die Antwortmdoglichkeiten reichen von ,nein, ist nicht umgesetzt” iiber ,teilweise
umgesetzt“ zu ,ja, ist umgesetzt“. Dabei werden auch essenzielle Bereiche wie Sicherheit
und Soziales abgefragt, aber auch die optische Anmutung der Plitze und Bebauung. Teil-
weise konnen die Elemente der Bediirfnispyramide nach Maslow zugeordnet werden. So
lassen sich Schutz vor motorisiertem Verkehr/Verbrechen und Gewalt als Defizitbediirfnisse
in der Bediirfnispyramide einordnen. Andere Items wie Sprechen und Horen oder Spielen
und Bewegen zahlen in die sozialen Bediirfnisse ein, welche ebenfalls als defizitdr kategori-

siert werden konnen (vgl. Abb. 22).
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Abb. 22: Bediirfnispyramide nach Maslow

Vor dem Hintergrund der hohen Relevanz der sicherheits- und sozialbezogenen Elemente

zeichnet sich ein unvorteilhaftes Bild deutscher Innenstadte.

Beurteilen Sie, ob der entsprechende Faktor umgesetzt ist. N=825
P mmmm T T e e e e e e e mm——————— - - -
1 (S)chutz vor motorisiertem Verkehr 20,7 % 66,7 % 12,6 % ]
(S)chutz vor unangenehmen Sinneseindriicken 34,8 % 52,0 % 132 %
L (K sprechenundHoren O A —— T —— TrE—
: (K) Spielen und Bewegen 32,1% 51,2 % 16,7 %
: (S)chutz vor Verbrechen und Gewalt 18,3 % 61,9 % 19,8 %
(E) positives Sinneserlebnis 219 % 56,2 % 218 %
(E) angenehme Umwelteinflisse
(E) menschlicher MaBstab
(K) Sehen
(K) Aufenthalt
(K) Sitzen 18,7 % 53,3 % 28,0 %
(K) Gehen 10,8 % 56,5 % 32,7 %
(S)Schutz 0% 20% 40% 60% 80% 100 %
(K)omfort
(E)njoyment — SpaR M nein, ist nicht umgesetzt M teilweise umgesetzt M ja, ist umgesetzt

Abb. 23: Bewertung der 12 ,Urban Quality criteria“ von Jan Gehl

Insgesamt zeigt sich, dass Schutz vor motorisiertem Verkehr und unangenehmen Sinnesein-
driicken fiir lediglich 13 % der befragten in ihrer Innenstadt gewéhrleistet ist und fiir 35 %
der Schutz vor unangenehmen Sinneseindriicken nicht gegeben ist. Der Schutz vor Verbre-
chen nimmt im Vergleich dazu eine untergeordnete Rolle ein und ist Nettopositiv (+2 %).
Der Komfort in Bezug auf Sprechen und Horen sowie Spielen und Bewegen ist Nettonegativ
(-15,3 %/15,4 %) und spiegelt die negative Entwicklung der Kommunikationsfunktion in
den Innenstddten wider (vgl. Abb. 17 und Abb. 23).
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Insgesamt zeigt sich eine weite Streuung in den Antworten mit einer mittleren Standardab-
weichung von 0,64 (bei einer dreistufigen Skala = 21 %). Besonders uneins sind die Befrag-
ten sich in Bezug auf den Schutz vor unangenehmen Sinneseindriicken (SD = 0,66), dem
Aufenthalt/Sitzen (SD = 0,67), Sprechen und Horen (SD = 0,65) sowie Spielen und Bewe-
gen/angenehme Sinneseindriicke (SD = 0,68) (vgl. Abb. 24).
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Abb. 24: Streuung der Antworten zur Verdnderung der Attraktivitit der Innenstadt bis
heute

Auch hier zeigt sich, dass die Streuung in Teilbereichen fiir Mosaic-Milieus abnimmt. Dies
spricht fiir ein heterogeneres Antwortverhalten innerhalb der jeweiligen Subgruppe. Im Fall
von High Society (A), Prestigious Careers (C) und Urban Raisers (G) weisen mindestens 4
der 6 Items eine geringere Streuung auf (markiert in Griin). Domestic Rurality dagegen kon-
nen in keinem Bereich geringere Streuung aufweisen (vgl. Tabelle 6).

Tabelle 6: Streuung der 12 urbanen Qualitétskriterien nach Jan Gehl ausgewahlter

Mosaic-Subgruppen

Standardabweichungen Gesamt A 4) B (3) C 4) D (5) E (0) F (0) G (5)
der Subgruppen (Anzahl griin)

Schutz vor unangenehmen Sinnesein- 0,66 0,61 0,68 0,61 0,63 0,74 0,74 0,64
driicken

Aufenthalt 0,67 0,62 0,63 0,63 0,61 0,71 0,71 0,69
Sitzen 0,67 0,68 0,67 0,65 0,64 0,69 0,69 0,66
Sprechen und Héren 0,65 0,66 0,62 0,69 0,57 0,73 0,73 0,62
Spielen und Bewegung 0,68 0,65 0,72 0,77 0,68 0,72 0,72 0,66
Angenehme Umwelteinflisse 0,68 0,67 0,63 0,65 0,63 0,74 0,74 0,67

A: High Society; B: Metropolitan Elite; C: Prestigious Careers; D: Wealthy Traditionals; E: Domestic Rurality; F: Suburban Settlers; G: Urban Raisers
Standardabweichung Subgruppe < Standardabweichung gesamt

Entsprechend zeigen sich in der Subgruppenanalyse Abweichungen, wie die Milieus den 6f-
fentlichen Raum wahrnehmen. Es zeigt sich beispielsweise, dass die Gruppe Prestigious
Careers (C) besonders negativ beziiglich der Sinneseindriicke und die Aufenthaltsqualitét

berichten. Die High Society (A) sehen dahingegen mehr Umsetzung der einzelnen Punkte.
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Hervorzuheben ist, dass Spielen und Bewegen fiir besonders viele High Society (A) und Ur-

ban Raisers (G) — also die urbane Bevolkerung — nicht optimal umgesetzt ist (vgl. Abb. 19).

Beurteilen Sie , ob der entsprechende Faktor umgesetzt ist. Nsosi =85 Nep=76
Neyw=48  Nys=166

High Society 31,8 % 12,9 %

o Urban Raisers 29,5 % 11,4 %
e}
T
T Prestigious Careers 37,5 % 14,6 %
E
§ Metropolitan Elite 19,7 % 18,4 %
S
Q
‘5,"_ High Society 25,9 % 17,6 %
=4
%n Urban Raisers 31,9 % 14,5 %
2
&  Prestigious Careers 33,3 % 25,0 %
el
c
Z Metropolitan Elite E[ERA 21,1 %
[
]
2 TR osa% 1 v
(%)
Urban Raisers 19,3 % 24,1 %
< Prestigious Careers 25,0 % 16,7 %
IS
3 Metropolitan Elite 21,1% 23,7 %
High Society 17,6 % 29,4 %
c§ Urban Raisers 30,1 % 13,9 %
g3
S £ 2 Prestigious Careers 35,4 % 8,3 %
PR
-,_g) g" % Metropolitan Elite E[ERA 17,1 %
n g 2
c
35 High Society 28,2 % 11,8 %
” Urban Raisers 21,1% 22,3 %
E
§ @ Prestigious Careers 27,1% 14,6 %
E=]
€ ¢  Metropolitan Elite 11,8 % 28,9 %
c
< High Society 23,5 % 25,9 %
Urban Raisers 19,9 % 27,7 %
=
_’:: Prestigious Careers 25,0 % 14,6 %
€
€ Metropolitan Elite 18,4 % 21,1%
<

High Society 153 % 23,5 %

Urban Raisers 21,7 % 22,3 %

Prestigious Careers 22,9 % 18,8 %

Metropolitan Elite 17,1% 22,4 %

angenehme
Umwelteinfliisse

High Society 17,6 % 27,1%

0% 20% 40 % 60 % 80 % 100 %

Anteil der Antworten
M Nein, ist nicht umgesetzt M Teilweise umgesetzt M Ja, ist umgesetzt ® Ja, ist umgesetzt [Gesamt] @ Nein, ist nicht umgesetzt [gesamt]

Abb. 25: Wahrnehmung des 6ffentlichen Raums aus der Sicht ausgewihlter Milieus

Eine Untersuchung der Subgruppen nach RIWIS®-Stadtclustern zeigt, dass Besucher von C-
Staddten ein einheitlicheres Antwortverhalten (mit geringerer Streuung/Standardabwei-
chung) vorweisen. Daneben weisen die Antworten aus A-Stidten ebenfalls weniger Streuung
auf (vgl. Tabelle 7). Das deutet darauf hin, dass A-Stddte und besonders
C-Stadte von den befragten Biirgern in Bezug auf die Aspekte des 6ffentlichen Raums dhnlich
wahrgenommen werden.

Tabelle 7: Streuung der 12 urbanen Qualitétskriterien nach Jan Gehl nach Stadtclus-

tern

Standardabweichungen Gesamt A-Stadte (3) B-Stadte (2) C-Stadte (5) Kleiner gleich D-Stadte (0)
der Subgruppen (Anzahl griin)

Schutz vor unangenehmen Sinneseindriicken 0,66 0,67 0,66 0,60 0,67

Aufenthalt 0,67 0,63 0,67 0,66 0,68
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Sitzen 0,67 0,60 0,65 0,72 0,69
Sprechen und Horen 0,65 0,66 0,66 0,58 0,67
Spielen und Bewegung 0,68 0,68 0,68 0,66 0,69
Angenehme Umwelteinflisse 0,68 0,67 0,66 0,62 0,70

Standardabweichung Subgruppe < Standardabweichung gesamt

Wie die Wahrnehmung der befragten Biirger in den Stadtclustern ist, wird nachfolgend un-
tersucht. Bei Betrachtung der komfortbezogenen Kriterien zeigt sich, dass besonders Sitzen
und Aufenthalt in A-Stddten iiberdurchschnittlich schlecht abschneiden. Dies steht im Kon-
trast zur C-Stadten, in denen diese Kriterien iberdurchschnittlich gut bewertet werden. Auch
die spaBbezogenen Kriterien zeigen, dass C-Stddte besser in Bezug auf die positiven Sin-
neserlebnisse, angenehme Umwelteinfliisse und in Bezug auf den menschlichen Mal3stab
bewertet werden. Insgesamt zeigt sich, dass C-Stadte tiberdurchschnittlich positiv in Bezug
auf den offentlichen Raum bewertet werden und die Streuung der Antworten grundsatzlich

geringer ist als bei den anderen Stadtclustern (vgl.

Wo liben Sie die folgenden Funktionen an Wochentagen aus? N=o84
[Verschiebung wahrend der Corona-Pandemie]
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Wo iben Sie die folgenden Funktionen an Wochenenden aus?
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Verdnderung vor — nach Corona

Abb. 29).
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Beurteilen Sie , ob der entsprechende Faktor umgesetzt ist.
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Abb. 26: Bewertung der 12 "Urban Quality Criteria" von Jan Gehl in der Subgruppen-
betrachtung nach Stadtgrofen

3.1.3 Innerstadtische Mobilitat im Fokus
Innenstédte in ihrer Funktion als Mobilitdtsknotenpunkt konnten in den letzten Jahren — laut

der Befragten — grundsatzlich an Attraktivitidt gewinnen. Doch stellt sich die Frage, in welche
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Richtung sich Mobilitdtskonzepte zukiinftig in Innenstéddten entwickeln miissen, damit dies
weiterhin so bleibt und die Innenstadt fiir alle Biirger erreichbar ist. Im Rahmen der Umfrage
wurden die Biirger nach ihrem aktuellen Modalsplit und ihrem zukiinftig gewiinschten Mo-
dalsplit auf dem Weg in ihre Innenstadt gefragt. Die Verkehrsmittel sind im Folgenden als
motorisierter Individualverkehr (MIV), nicht motorisierter Individualverkehr (nMIV) und 6f-

fentlicher Personennahverkehr (OPNV) zusammengefasst.

Welche Verkehrsmittelkombination bringt sie an Wochentagen fiir gewohnlich in
die Innenstadt?/Wie wiirden Sie zukinftig gerne in die Innenstadt gelangen?
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Welche Verkehrsmittelkombination bringt sie an Samstagen fiir gewoéhnlich in die
Innenstadt?/Wie wirden Sie zuklnftig gerne in die Innenstadt gelangen?
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Abb. 27: Modalsplit in die Innenstadt und gewiinschte zukiinftige Verdnderung an Wo-
chentagen und am Wochenende

Methodenbox

Die Befragten gaben ihr Verkehrsmittel zwischen ihrem ,,Wohnort — Stadtrand®, , Stadt-
rand — Innenstadt und ,innerhalb der Innenstadt® fiir Wochentage und Wochenen-
den/Feiertagen an. Dariiber hinaus konnten die Befragten angeben, ob sie sich zukiinftig

einen anderen Modalsplit wiinschen und wie dieser aussieht. Die Befragten, die in Ihrer
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Innenstadt wohnen konnten in den duf3eren Etappen jeweils ,Nicht zutreffend“ auswah-
len. An Wochentagen bzw. Wochenenden/Feiertagen gaben 15,4 bzw. 16,2% an, nicht

aus dem Umland anzureisen. Die Grafik ist bereits um diese Angaben bereinigt.

Der Modalsplit werktags und an Wochenenden unterscheidet sich aktuell nur unwesentlich
voneinander. Jedoch ist wochentags und am Wochenende mit unterschiedlichen zukiinftigen

Bedarfsverschiebungen zu rechnen.
Die Bahn 16st das Auto beim Modalsplit in die Innenstadt ab

Es zeigt sich, dass der MIV sowohl an Wochentagen (zwischen -15 % und -26 %) und Wo-
chenenden (zwischen 0 % und -24 %) fiir die Befragten erheblich an Attraktivitat verliert.
Im Gegensatz dazu gewinnt insbesondere der OPNV zukiinftig sowohl wochentags (zwischen

23 % und 69 %) als auch an Wochenenden (zwischen 28 % und 73 %).
Besonders an Wochenenden wird der OPNV bevorzugt

Im Gegensatz zu den anderen Transportmitteln gewinnt zukiinftig lediglich der OPNV an
Nutzern. Besonders ausgeprégt ist dies zwischen Wohnort und Stadtrand mit +73 % und in
der Innenstadt mit +54 %. Dennoch sind auch zukiinftig 34 % in ihrer Innenstadt zu Fuf3
unterwegs. Griinde hierfiir konnen das am 01.05.2023 kurz vor Start der Erhebung einge-

fiihrte 49-Euro-Ticket sein und/oder gute Vorsatze sein.
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(Potenzielle) Innenstadtbewohner legen grof3en Wert auf 6kologische Mobilitét

Es zeigt sich, dass die Befragten, die sich grundsatzlich vorstellen konnen in der Innenstadt
zu wohnen oder zu arbeiten, in der Innenstadt eher nicht motorisierten Individualverkehr
(nMIV) oder den 6ffentlichen Personennahverkehr (OPNV) nutzen als motorisierten Indivi-
dualverkehr (MIV). Auferdem ist der Wunsch in der Innenstadt zu arbeiten oder zu wohnen
stark mit einer okologischen Einstellung (MobiE), okologischer Selbstwahrnehmung (Mo-
biSv) und 6kologischer Verhaltensbereitschaft (MobiVB) in Bezug auf ihre Mobilitat korre-
liert (vgl. Abb. 28).

Korrelationen zwischen wohnen/arbeit mit Mobilitdt und Milieu
(Wenn wohnen/arbeiten in der Innenstadt grundsétzlich vorstellbar ist, dann ist ... hoch/niedrig)
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o0 0,136%**
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arbeiten M wohnen

Die oben gezeigten Items In der Innenstadt wohnen bis MobiVB wurden jeweils auf einer 7-stufigen Likert-Skala von ,vollstdndig zutreffend“ bis ,iiberhaupt|
nicht zutreffend“ abgefragt. In der Innenstadt wohnen und arbeiten wurde zuséatzlich um arbeite/wohne bereits in der Innenstadt erganzt. Bei den Items
IMobiE bis MobiVB handelt es sich um etablierte Konstrukte. MIV bis OPNV (in der Innenstadt) wurden als Binarvariablen beriicksichtigt. Dargestellt sind|
nur die statistisch relevanten Korrelationen. 2-seitiges Signifikanzniveau: ***kleiner gleich 0,01; **kleiner gleich 0,05; *kleiner gleich 0,1.

Abb. 28: Korrelationen des Modalsplit mit dem Wunsch in der Innenstadt zu leben/ar-

beiten
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3.1.4 Verschiebungen des Ortes der Funktionsausiibung wahrend Corona
Neben saisonalen und konjunkturellen Schwankungen lassen sich die Umsatzriickgénge
auch durch Verschiebung des Ortes der Funktionsausiibung begriinden. Die Corona-Pande-

mie hat hier die Trends befeuert und bestehende Strukturen aufgebrochen.

Wo (iben Sie die folgenden Funktionen an Wochentagen aus?
[Verschiebung wahrend der Corona-Pandemie]
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Wo liben Sie die folgenden Funktionen an Wochenenden aus?
[Verschiebung wahrend der Corona-Pandemie]
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Abb. 29: Verschiebung des Funktionsausiibungsortes an Wochentagen, Wochenen-

den/Feiertagen wiahrend der Corona-Pandemie

Studienergebnisse

41



Methodenbox

Die Befragten gaben den Ort der Funktionsausiibung vor und nach Corona an. Zur Aus-
wahl standen ,,Wohnort“, ,kleine/mittelgro3e/groRe Nachbarstadt® (zusammenfasst als
,Nachbarstadt®), ,Internet®, ,im Griinen“ (nah, Anfahrt > 1 h) und , Ausland“ (zusam-
mengefasst als ,,andere”). Die Abbildung zeigt die Verschiebung des Funktionsaustibungs-

ortes wahrend der Corona-Pandemie als Punkt und den Anteil heute als Balken.

Das Aufbrechen der Strukturen duf3ert sich an Wochentagen durch eine starke Verlagerung
der Funktionen in den digitalen Raum. Besonders betroffen ist Shopping, das bei den Be-
fragten wiahrend Corona um 8 bis 11 % zugenommen hat und nunmehr 32 bis 29 % online
ausfiihren. Aber auch die Nahversorgung hat sich raus aus den Nachbarstddten (auch gro-

Bere Stadte) rein in den digitalen Raum verlagert (vgl.

Wo Uben Sie die folgenden Funktionen an Wochentagen aus? N=984
[Verschiebung wahrend der Corona-Pandemie]
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Wo iben Sie die folgenden Funktionen an Wochenenden aus? N=984
[Verschiebung wahrend der Corona-Pandemie]
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Abb. 29).

Die Verschiebungen lassen sich ebenfalls nach Nachbarstddten unterscheiden. Hier zeigt
sich, dass sich die Funktionen aus den Nachbarstddten weg in den digitalen Raum und die
jeweilige Heimatstadt verlagert haben. Besonders groRere Nachbarstiddte sind die Leidtra-
genden mit erheblichen Verlusten in den meisten Bereichen. Besonders hart trifft es die vor-
malige Leitfunktion des Einzelhandels mit -3,9 % in grof3eren Nachbarstddten an Wochen-

tagen und -3,6 % an Wochenenden und Feiertagen (vgl.

Wo (iben Sie die folgenden Funktionen an Wochentagen aus?

[Detailveranderungen in den Nachbarstddten]
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Wo Uben Sie die folgenden Funktionen an Samstagen/Feiertagen aus?
[Detailveranderungen in den Nachbarstddten]
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Abb. 30). Hinweise fiir die Ursache der Verschiebung geben die in Kapitel 3.1.1. beschriebe-

nen Attraktivitdtsverdnderungen der Innenstadte.
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Wo liben Sie die folgenden Funktionen an Wochentagen aus?

[Detailveranderungen in den Nachbarstddten]
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Wo Uben Sie die folgenden Funktionen an Samstagen/Feiertagen aus?

[Detailveranderungen in den Nachbarstadten]
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Abb. 30: Veridnderung des Funktionsausiibungsortes an Wochentagen, Wochenen-

den/Feiertagen in Nachbarstadten

3.1.5 Kopplungseffekte in der Innenstadt

Dass Innenstddte wieder multifunktionaler werden miissen, ist breiter Konsens (vgl. Pfniir &
Rau, 2023). Ein wesentlicher Vorteil der Multifunktionalitéit sind verstdrkte Kopplungsef-
fekte, wodurch sich die Funktionen gegenseitig befruchten kénnen und so die Innenstadt als
gesamte resilient gegeniiber einzelnen schwéchelnden Bereichen machen kann. Um die
Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Funktionen besser verstehen zu konnen, werden
in diesem Kapitel die Haupt- und Nebengriinde der Befragten sowie die Kopplungseffekte

zwischen den Funktionen untersucht.
Shopping noch immer Grund Nummer eins fiir den Innenstadtbesuch

Fiir 37 % der befragten Biirger ist Shopping an Werktagen der Hauptgrund fiir den Innen-
stadtbesuch. Dieser Wert steigt an Samstagen auf 59 % und stellt damit den wichtigsten

Hauptgrund fiir den Innenstadtbesuch dar. An Werktagen ist Shopping allerdings fiir fast
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jeden zehnten (9 %) Innenstadtbesucher kein Besuchsgrund, an Samstagen betrifft dies nur

noch 7 % der Befragten (vgl. Abb. 31).

Shopping & Einkauf ist ... fiir mich ... Nyochentags = 760
Niamstags = 657
%
S
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g
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Abb. 31: Verteilung des Besuchsgrundes Shopping

Es zeigt sich, dass ein grol3er Teil der Befragten das Shopping mit weiteren Tétigkeiten ver-
binden. Dabei spielen Freizeit (werktags: 13 %/samstags: 13 %) und Essengehen (werk-
tags: 12 %/samstags: 14 %) die groBte Rolle (vgl. Abb. 32). Shopping stellt damit weiterhin
einen wichtigen Biirgermagneten dar, der die weiteren Nutzungen begiinstigt und in der

heutigen Form teilweise auch erst ermoglicht.

Abb. 32: Kopplungseffekte zum Shopping

Bei Hauptbesuchsgrund:
Shopping, was sind
Nebenbesuchsgrinde/Neutral

Bei Hauptbesuchsgrund:
Shopping, was sind
Nebenbesuchsgrinde/Neutral

Shopping & Shopping &
Einkaufen Einkaufen
16 % aqli 16 % aqli
Arztbesuch ° Alltaglicher Arztbesuch ’ Alltagllcher
Einkauf Einkauf
12 % 12 %
Behérdengang 8 % Arbeit Behdrdengang 8% Arbeit
4 N 4%

Kunst und Kunst und .
Kultur 0 % Bildung Kultur Bildung
Ausgehen Erholung Ausgehen Erholung

Menschen . Menschen .
Freizeit Freizeit
treffen treffen
Essengehen Essengehen

Shopping & Einkaufen [wochentags]

D Shopping & Einkaufen [samstags]

Studienergebnisse

46



Der alltdgliche Einkauf fiir sich genommen motiviert die wenigsten zum Innenstadt-
besuch

Der alltdgliche Einkauf ist an Wochentagen fiir fast ein Drittel (28 %) kein Grund ihre In-
nenstadt aufzusuchen. Im Gegensatz dazu ist an Wochentagen fiir 30 % der Befragten der
alltagliche Einkauf ein Hauptgrund fiir den Innenstadtbesuch. An den Samstagen dreht sich
dies (kontrdr zum Shopping) und der alltdgliche Einkauf ist nur noch fiir 25 % der Haupt-
besuchsgrund (vgl. Abb. 33). Insgesamt zeigt sich, dass der alltdgliche Einkauf in der Innen-
stadt vergleichsweise selten Hauptbesuchsgrund ist.

Alltaglicher Einkauf ist ... ist fir mich ... Nuochentags = 760
N, =657

samstags

20,9% 9,5% 22,1% 50% 27,8%

wochentags

15,7 % 92,4% 20,9% 3,7% A
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W Hauptbesuchsgrund MW eher Hauptbesuchsgrund teils, teils eher Nebenbesuchsgrund Nebenbesuchsgrund M Kein Besuchsgrund

Abb. 33: Verteilung des Besuchsgrundes alltéglicher Einkauf

Arbeiten in der Innenstadt fiir jeden Dritten relevant

Fiir 32 % der Befragten ist die Arbeit in der Innenstadt der Hauptgrund fiir ihren Besuch an
Wochentagen (vgl. Abb. 34). Davon arbeiten 59 % (nicht in Grafik Diagramm enthalten) in

Biiros, womit die Biiros in Innenstadtlagen fiir fast jeden zweiten Befragten (19 %) relevant

sind.
Arbeiten ist ... flir mich ... Nuochentags = 760
%
3
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Abb. 34: Verteilung des Besuchsgrundes Arbeit

Die in der Innenstadt arbeitenden befragten Biirger stellen einen wichtigen Umsatz-, Fre-
quenz und dadurch Belebungsbringer fiir die weiteren Nutzungen dar. Im Gegensatz zu den

anderen hier analysierten Funktionen birgt die Arbeit in der Innenstadt eine stetige
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Umsatzquelle fiir die flankierenden Funktionen. So ist fiir 13 % Shopping, 12 % essen gehen

und 11 % Freizeit ein weiterer Grund fiir den Innenstadtbesuch (vgl. Abb. 35).
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Abb. 35: Kopplungseffekte zur Arbeit
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Belebung der Innenstéddte an Feiertagen durch Erholung, Freizeit und Kommunikation

Die Innenstéddte sollen bunter und lebhafter werden. Hierbei spielen Freizeit, Erholung, Es-

sengehen und allgemein die Interaktion mit den Mitbiirgern eine entscheidende Rolle. Be-

sonders an Samstagen und Feiertagen stehen diese Funktionen in Innenstadten im Vorder-

grund (vgl. Abb. 36, Abb. 37, Abb. 38, Abb. 39). Anpassungen in den in Kapitel 3.1.2 ange-

sprochenen Aspekten konnen die Nutzungen an Samstagen und Feiertagen weiter stirken

und Innenstiddte auch bei geschlossenem Einzelhandel attraktiver machen.
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Abb. 36: Verteilung des Besuchsgrundes Freizeit
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Abb. 37: Verteilung des Besuchsgrundes Menschen treffen
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Abb. 38: Verteilung des Besuchsgrundes Erholung
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Abb. 39: Verteilung des Besuchsgrundes essen gehen

Ausgehen ist fiir fast 40 % der Befragten der Hauptgrund fiir den Innenstadtbesuch an Sams-
tagen und Feiertagen. An Werktagen ist dies fiir 33,7 % kein Grund ihre Innenstadt aufzu-
suchen (vgl. Abb. 40).
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Abb. 40: Verteilung des Besuchsgrundes Ausgehen

Kunst und Kultur fiir jeden Dritten kein Besuchsgrund

An Wochentagen ist Kunst und Kultur fiir 43 % der Befragten kein Grund ihre Innenstadt
aufzusuchen. Dies geht an Samstagen auf 35 % und an Feiertagen auf 34 % zuriick, verbleibt

aber hoch (vgl. Abb. 41).
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Abb. 41: Verteilung des Besuchsgrundes Kunst und Kultur

Die Wirkzusammenhénge der verschiedenen Funktionen und deren Korrelation untereinan-
der wird im Folgenden untersucht. Durch die Untersuchung der Korrelationen kénnen tie-
fergehende Aussagen zum Verhalten der Besucher in Innenstddten getroffen werden. Als
Kontrollvariable ist das Alter eingefiigt. Korrelationen tiber 0,2 sind zudem fett markiert. Im
ersten Schritt werden die Korrelationen der Funktionen an Wochentagen analysiert. Hier
zeigt sich vorweg, dass die meisten Korrelationen der Funktionen signifikant sind
(griin/orange dargestellt). Shopping und Einkaufen korreliert positiv mit dem alltdglichen
Einkauf (0,19), Menschen treffen (0,15), Kunst und Kultur (0,13), Behordengang (0,19),
Arztbesuch (0,14), dem Alter (0,14) und essen gehen (0,13), was somit gute Komplemen-
tarnutzungen darstellen kann. Dahingegen ist Arbeit mit dem alltiglichen Einkauf (0,2) und
Bildung (0,27), Ausgehen (0,18) sowie Behordengang (0,17), korreliert. Das Cluster Erho-
lung, bis Ausgehen weist in sich eine sehr hohe Korrelation auf, da diese Items grundsétzlich
gleichgeartet sind. Dahingegen kann arbeiten stirker abgegrenzt werden.

Tabelle 8: Korrelationen der Innenstadtfunktionen an Wochentagen

Funktion 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13
1. Shopping & Einkaufen -

2. Alltaglicher Einkauf 0,19 -

3. Arbeit 0,03 0,20 -

4. Bildung -0,06 0,12 0,27 -

5. Erholung 0,07 0,10 -0,08 0,31 -

6. Freizeit 0,04 -0,01 -0,05 0,13 0,48 -

7. Essengehen 0,13 0,09 -0,05 0,12 0,28 0,43 -

8. Menschen treffen 0,15 0,10 0,02 0,20 0,33 0,42 0,49 -

9. Ausgehen 0,08 0,04 0,18 0,22 0,42 0,50 0,57 -

10. Kunst und Kultur 0,01 0,06 0,30 0,30 0,29 0,30 0,31 -

11. Behérdengang 0,19 0,23 0,27 0,30 0,29 0,17 0,20 0,25 -

12. Arztbesuch 0,14 0,23 0,14 0,34 0,19 0,20 0,23 0,22 0,21 0,54 -

13. Alter 0,07 0,00 -0,13 0,06 -0,01 -0,01 -0,04 -0,04 0,22 0,04 0,08 -

p <,01 (zweiseitig)
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Besonders am Wochenende sind Shopping und alltiglicher Einkauf mit einer Korrelation von
0,32 oftmals dhnlich wichtig. Aullerdem wird fiir den jlingeren Anteil der Bevolkerung Frei-
zeit, essen gehen und Menschen treffen wichtiger (je jiinger, umso eher sind die genannten
Funktionen Hauptbesuchsgriinde). Insgesamt zeigen sich hohe Korrelationen ausgehend von
Shopping/alltdglicher Einkauf und den freizeitbezogenen Funktionen Erholung bis Kunst
und Kultur (vgl. Tabelle 9).

Tabelle 9: Korrelationen der Innenstadtfunktionen an Samstagen

Funktion 1 2 3 4 5 6 7 8 9
1. Shopping & Einkaufen -

2. Alltaglicher Einkauf 0,32 -

3. Erholung 0,20 -

4. Freizeit 0,17 0,59 -

5. Essengehen 0,15 0,08 0,33 0,51 -

6. Menschen treffen 0,37 0,42 0,53 -

7. Ausgehen 0,18 0,11 0,29 0,44 0,58 0,59 -

8. Kunst und Kultur 0,09 0,33 0,37 0,38 0,39 0,45 -

9. Alter 0,01 0,06 -0,13 -0,09 -0,08 0,16 -

p < ,01 (zweiseitig)
An Feiertagen zeigt sich wieder eine starke Korrelation in den Items Erholung bis Ausgehen.
Kunst und Kultur zeigt an Feiertagen wenig Korrelation mit den anderen Angeboten (vgl.
Tabelle 10).

Tabelle 10: Korrelationen der Innenstadtfunktionen an Feiertagen

Funktion 1 2 3 4 5 6 7
1. Erholung -

2. Freizeit 0,66 -

3. Essengehen 0,40 0,47 -

4. Menschen treffen 0,37 0,39 0,48 -

5. Ausgehen 0,40 0,43 0,60 0,58 -

6. Kunst und Kultur 0,26 0,28 0,40 0,33 0,54 -

7. Alter -0,12 -0,17 -0,09 -0,03 0,19 -

p <,01 (zweiseitig)

Die Korrelationen zeigen deutlich, dass unterschiedliche Innenstadtfunktionen sich gegen-
seitig unterstiitzen. So zeigt sich, dass die befragten Biirger die meisten signifikanten Korre-
lationen (sechs an Wochentagen, sieben an Samstagen) mit Shopping und Einkaufen zeigen.
Verschiedene Nutzungen korrelieren dabei unterschiedlich stark miteinander. Dies lasst

Riickschliisse auf strategisch sinnvolle Nachnutzungskonzepte zu.
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3.1.6 Zwischenfazit zum Status quo der Innenstadte

In den vorangegangenen Kapiteln ist die Entwicklung der Innenstddte und der Status quo
aus Sicht der direkt Betroffenen — der Biirger und Biirgerinnen — untersucht worden. Auf
iibergeordneter Ebene gibt es Funktionen wie Klimaschutz, Klimaanpassung und Mobilitit,
in denen die Innenstidte besser geworden sind, aber auch Funktionen wie Wohnen und die
Qualitit des offentlichen Raums, in denen die Innenstiddte sich verschlechtert haben. Auf

den folgenden Seiten werden die Kernaussagen des Kapitels zusammengefasst.

Zahlreiche essenzielle Innenstadtfunktionen haben sich aus Sicht der Biirger ver-
schlechtert — Die verschiedenen Milieus haben unterschiedliche Pain-points in Bezug

auf Innenstadte

Von 11 abgefragten Innenstadtfunktionen haben sich 6 Netto an Attraktivitat aufgrund Qua-
litdtsverlust abgenommen (absolut zugenommen — absolut abgenommen). Besonders Woh-
nen, die Qualitit des offentlichen Raums Zusammenkommen und Kommunikation, Innen-
stadt als Arbeitsplatz und Konsum und Versorgung sind davon betroffen. Ein Blick auf die
Mosaic-Milieus zeigt, dass diese die Attraktivititsabnahme unterschiedlich wahrnehmen. So
sehen besonders High Society (A), Metropolitan Elite (B) und Domestic Rurality (E) die Ab-
nahme der Attraktivitit der Wohnfunktion tiberdurchschnittlich kritisch. Die Qualitit des
offentlichen Raums und der Konsum und Versorgungsfunktion wird von Metropolitan Elite
(B) und Domestic Rurality (E) iberdurchschnittlich stark wahrgenommen. Damit zeigt sich,
dass die Beziehung zur Innenstadt malgeblich mit der Unzufriedenheit der befragten Biirger
zusammenhingt. Metropolitan Elite (B) und Domestic Rurality (E), welche tendenziell in
den Vororten beheimatet sind, fokussieren sich mehr auf die klassischen Funktionen wie
Konsum und Versorgung. Urbane Biirger wie die High Society (A) sehen die Attraktivitéts-
abnahme eher in Bereichen, die dem Leben in der Stadt zuzuordnen sind. Der Blick weg von
,den Biirgern“ hin zu einer differenzierten Betrachtung auf Ebene der Milieus hilft immens
die verschiedenen Pains der Biirger verstehen zu konnen und ldsst einen zielgerichteten
Probleml6seprozess zu. Akteursgruppen miissen sich vor der Definition von Stadtstrategien
oder MaBnahmenpaketen den Pains der Stadt und deren Milieus bewusstwerden, um ziel-
gerichtet handeln zu kénnen. Dies erfordert eine tiefgehende Untersuchung des Status quo.
Die gute Nachricht ist, dass die Attraktivitdt der Innenstddte — wie im folgenden Kapitel be-

schrieben wird — wieder hergestellt werden kann.

Fiir den Einzelhandel in der Innenstadt bedeutet dies, dass er sich verstiarkt, darauf konzent-
rieren sollte seine Grundfunktion um Erlebnisse im Bereich der Freizeitgestaltung auszuwer-

ten. Die Einzelhandelskonzepte sollten eine Mischung aus Information, Inspiration und
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Interaktionsmoglichkeiten liefern, die eine Art Ausstellungscharakter und eine eventdhnliche
Atmosphére schaffen. Dies gilt besonders fiir die gut ausgebildeten wohlhabende Menschen,
die eine zentrale Zielgruppe fiir hochwertige Non-Food-Angebote in der Innenstadt darstel-

len.

Ausschnitte aus der Studie Vitale Innenstiddte 2022 des IFH Koln

Uber alle Befragten der Studie Vitale Innenstidte 2022 wird die Gesamtattraktivitit mit
der Schulnote 2,5 bewertet. Die groferen Stddte und Stddte zwischen 100 — 200 Tsd.
Einwohner wurden mit 2,4 respektive 2,3 besser bewertet. Stadte zwischen 200 — 500 Tsd.

Einwohner schneiden mit 2,5 dahingegen durchschnittlich/schlechter ab.

Quelle: (Hedde et al., 2023)
Stadt — nicht — fiir alle: Innenstiadte decken nicht den Bedarf aller Milieus

In der aktuellen Debatte zur Transformation der Innenstadt wird immer wieder thematisiert,
dass Innenstidte ein Erlebnis bieten miissen (vgl. Pfniir & Rau, 2023). Anhang der Umfra-
gedaten zeigt sich, dass dies insbesondere fiir die High Society (A) stimmt. High Society
sehen den Attraktivitdtsverlust ihrer Innenstadte insgesamt weniger kritisch als andere Mili-
eus. Als Stadtbewohner steht fiir dieses Milieu weniger der reine Konsum im Vordergrund
dafiir mehr der Spal} und das Erlebnis, welches die Innenstadt nicht bietet. Das zeigt sich
besonders bei der Bewertung des Milieus der 12 urbanen Qualitatskriterien. Hier zeigt sich,
dass die High Society tiberdurchschnittlichen Nachholbedarf in Bezug auf Spielen und Spaf3
in ihren Innenstddten sehen. Dieses fiir die Innenstddte wichtige Milieu empfindet den At-
traktivitatsverlust des Einzelhandels als weniger stark, als andere Milieus. Entsprechend fin-
den sich die Hebel — das Milieu wieder fiir die Innenstadt begeistern zu konnen — nicht im
Einzelhandel, sondern in der Verbesserung des Faktors Spald ausgehend vom o6ffentlichen
Raum in das gesamte Innenstadterlebnis. Durch entsprechende Kopplungseffekte profitieren

auch alle weiteren Funktionen, wie eben auch der Einzelhandel.

Zentrale Bediirfnisse im offentlichen Raum insbesondere Sicherheit und Soziales nicht

ausreichend bedient

Der o6ffentliche Raum hat fiir 32 % der Befragten an Attraktivitét verloren. Besonders gemes-
sen an den 12 urbanen Qualitatskriterien kann er aus Sicht der befragten Biirger kaum tiiber-
zeugen. Alarmierend ist, dass die Defizitar-Bediirfnisse wie Schutzbediirfnis (insbesondere
vor unangenehmen Sinneseindriicken und Verkehr) und soziale Bediirfnisse aus Sicht vieler
Biirger in ihrer Innenstadt nicht umgesetzt sind. Dass der o6ffentliche Raum das Aushénge-

schild der Innenstadt ist, macht die Lage nur umso prekidrer. Auch hier gilt es die
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verschiedenen Faktoren maldgeschneidert fiir die jeweilige Innenstadt und das Milieu anzu-
gehen. Ideologisch getriebener Aktionismus unterliegt der Gefahr an den Bedarfen der Stadt
und dessen Milieus vorbeizugehen und wertvolle Ressourcen ins Leere laufen zu lassen. Da-
bei geben die 12 urbanen Qualititskriterien eine wertvolle Entscheidungshilfe mit Elemen-
ten des offentlichen Raums, bei denen zunichst die Defizitar-Bediirfnisse der Biirger befrie-
digt werden sollten. Hier sind die Kommunen gefragt. Aufgrund der schwierigen Finanzie-
rungssituation der Kommunen kann ein Business Improvement District (vgl. Pfniir & Rau,
2023) im Tandem mit den Eigentiimern Abhilfe schaffen, um den 6ffentlichen Raum in In-
nenstddten attraktiver zu gestalten. Wichtig hierbei ist, dass nicht iiber die Kopfe der Immo-
bilieneigentiimer hinweg, sondern gemeinsam und gleichberechtigt iiber solche Mafdnahmen
und deren Ausgestaltung entschieden wird. Was sich aber auch zeigt ist, dass der 6ffentliche
Raum durch die verschiedenen Milieus, unterschiedlich wahrgenommen wird (vgl. auch
Goddecke-Stellmann et al., n.d., p. 64). High Society sehen bspw. beim Aufenthalt, Sport

und Entertainment Nachholbedarf.

Das offentliche Leben wird digitaler und lokaler — Magnetwirkung von Nachbarstiddten

verliert aufgrund fehlender Stadtidentitit

Es zeigt sich, dass die befragten Biirger ihren Lebensmittelpunkt wahrend und nach Corona
um ihr Zuhause konsolidiert haben. So hat sich Shopping, Nahversorgung und Freizeit in
das Internet verlagert. Dabei haben aus Sicht der Befragten Nachbarstéddte ganz besonders
an Magnetwirkung in Bezug auf Funktionen wie bspw. Shopping, Nahversorgung und Erho-
lung verloren. Es wird deutlich, dass die derzeit etablierte Funktionalitdt der grof3en Stadte
an Akzeptanz verloren hat. Ein Ansatz kann sein, die Hebel fiir die Nachbarstiddte wie das
gastronomische Angebot, Ausgehen und Kultur zu nutzen und weiter auszubauen. Die an-
deren Funktionen konnen dadurch von den Kopplungseffekten, die sich aus den jeweiligen
Funktionen ergeben profitieren. Auch hier gilt, dass die blol3e Existenz und Ausbau der Funk-
tionen allein nicht ausreichen. Vielmehr miissen die Funktionen unter Beriicksichtigung der
Eigenarten der Milieus und dem Genius Loci der Stadt verbessert werden, um den Biirgern
so einen echten Mehrwert zu bieten. Fiir Eigentiimer von Innenstadtimmobilien gilt somit,

'“

dass es ein ,weiter so!“ kaum moglich ist. Der Fokus auf den Einzelhandel sollte sich zuguns-
ten mehr Multifunktionalitdt der Innenstéddte verdndern. Dabei gilt es, existierende Kopp-
lungseffekte zu nutzen und auszubauen. Funktionen, die das menschliche Miteinander und
die lokalen Besonderheiten begiinstigen, miissen hierbei vermehrt im Fokus stehen und In-

nenstadte wieder zum Ort des Zusammenkommens und Austausch machen.
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Aus Sicht der Filialisten konnte eine Maf3nahme darin bestehen, die freigewordenen Fldachen
der groleren Standorte in den Hauptzentren als Logistikzentren fiir die umliegenden klei-
neren Filialen mit steigender Kundenfrequenz zu nutzen (sofern eine Reduzierung der Fla-
chen nicht problemlos durchfiihrbar ist). Ebenso konnen Omni-Channel-Modelle dazu bei-
tragen, einen Teil der Bevolkerung zu erreichen, der vermehrt auf digitale Einkaufsmoglich-
keiten zuriickgreift. Diese Modelle vereinen das bequeme Einkaufen von zu Hause aus mit
den Vorteilen des stationdren Einzelhandels und kénnen durch zusétzliche Anreize wie Ra-

batte oder Individualisierungen wie Schneider-Dienstleistungen ergdnzt werden.

Um der sinkenden Anziehungskraft entgegenzuwirken, konnen Funktionen mit wesentlichen
Kopplungseffekten mit dem Einzelhandel zusétzlich genutzt werden. Insbesondere Partner-
schaften mit spezialisierten gastronomischen Anbietern konnen dazu beitragen, die Attrak-

tivitat des Einzelhandels zu steigern.

Ausschnitte aus der Studie Vitale Innenstiddte 2022 des IFH Koln

Der Anteil der reinen stationidren Shopper sank von 34 % im Jahr 2020 auf 25 % im Jahr
2022. Im Gegensatz dazu stieg der Anteil der Personen, die auch online einkaufen, von

66 % auf 75 % im gleichen Zeitraum an.

Quelle: (Hedde et al., 2023)
Einzelhandel ist noch lange nicht tot

Der Hauptbesuchsgrund fiir den GroRteil der Menschen ist weiterhin der Einzelhandel. Zu-
séatzlich ergeben sich zahlreiche Korrelationen zwischen dem Besuchsgrund Einzelhandel
und allen anderen Nutzungen. Somit lebt der Einzelhandel und ist weiterhin wichtig. Er
spielt eine wichtige Rolle im Geflecht der unterschiedlichen Innenstadtnutzungen. Klar ist
aber auch, dass die rein auf Einzelhandelskonsum ausgelegte Innenstadt so nicht mehr funk-
tionieren wird. Somit gilt es die freiwerdenden Flachen intelligent mit korrespondierenden
Nutzungen zu ergidnzen und neue Nutzungscluster durch weitere Nutzungsformen zu bilden.
Wichtig ist dabei, das Ziel der fuldlaufigen Erreichbarkeit der Biirger stets im Blick zu behal-
ten. Wie auch immer die neuen Nutzungsstrukturen aussehen werden, der Einzelhandel wird
weiterhin ein wichtiger Bestandteil der Innenstidte sein und seinen Beitrag zur Passanten-
frequenz leisten. Das heil3t allerdings nicht, dass die Akteure sich auf bestehenden Modellen
ausruhen konnen. Stattdessen ist es essenziel die bestehenden Konzepte genau auf die Be-
darfe der jeweiligen Milieus auszurichten. Das heil3t unter anderem, weg von reinen Kons-
umstrallen, hin zu spannenden/individuellen Innenstéddten mit einem Einzelhandel der sich

vom Onlinehandel abhebt.
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Aus der Perspektive des Einzelhandels konnen Losungen wie Pop-up-Stores oder Konzepte
wie "Retail as a Service" dazu beitragen, eine Ndhe zu den verbindenden Funktionen zu
schaffen und zusatzliche Umsétze zu generieren. An Samstagen gewinnen Einkédufe von Dro-
gerie- und Lebensmittelartikeln sowie Aktivitdten zur Erholung und Freizeitgestaltung an
Bedeutung. Dies kann teilweise durch die Integration in die eigenen Geschiftsflichen vom
Non-Food-Einzelhandel genutzt werden, um durch die hohere Kundenfrequenz die eigenen

Umsétze zu steigern.

Ausschnitte aus der Studie Vitale Innenstidte 2022 des IFH Ko6ln

Der Besuchsgrund fiir 50 % der Personen unter 25 Jahren war Einkaufen/Einkaufsbum-
mel. Bei den Befragten zwischen 26 und 50 Jahren lag dieser Anteil bei 60 %, wéhrend es

bei den Befragten iiber 51 Jahren 64 % waren.

Warum sind Sie heute in der Innenstadt? [n = 68.651]

50 %
Einkaufen/Einkaufsbummel 60 %
64 %

Gastronomie (z. B. Restaurant, Café)
"Verweilen"/Sightseeing

Behdrdengang/Arzt/Arbeit/Ausbildung mbis 25 Jahre

m 26 bis 50 Jahre
Wohnen

=51 Jahre und mehr

Dienstleistungen (z. B. Friseur)

Freizeit- und Kulturangebot

Quelle: (Hedde et al., 2023)
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3.2 Die neue Multifunktionalitdt der Innenstadte

Nachdem im Kapitel 3.1 der Status quo der Innenstddte in Deutschland aufgezeigt wurde,
wird im folgenden Teil untersucht, welche Préaferenzen und Bedarfe die befragten Biirger an
die zukiinftige Innenstadt stellen. Damit stellen die folgenden Seiten die Position der End-
Nutzer von Innenstddten und Innenstadtimmobilien im Stakeholder-Prozess um die Trans-

formation der Innenstadte dar.

3.2.1 Die von den Biirgern gewiinschte Funktionsmischung in den Innenstadten
Im Anschluss auf die Frage nach der Attraktivititsverdnderung (bzw. Qualitdtsverdnderung)
bis heute wurden die befragten Biirger gefragt, bei welchen Funktionen eine Attraktivitats-

steigerung sie zukiinftig mehr zum Innenstadtbesuch motivieren werden konnen.

Im Vergleich mit der riickblickenden Verdnderung der Attraktivitat (vgl. Abb. 17) zeigt sich,
dass der Rang der Funktionen sich deutlich von den zukiinftig gewiinschten Attraktivitéts-
steigerungen unterscheidet (vgl. Abb. 42). So hat die Innenstadt als Zentrum fiir Konsum
und Versorgung zwar am zweitstarksten an Attraktivitit abgenommen, jedoch rangiert eine
Verbesserung dieses Kriteriums lediglich auf Rang 5 in Bezug auf die zukiinftigen relevanten
Attraktivititsmerkmale. Stattdessen werden Funktionen wie Erholung/Freizeit mit 55 %
(Nettozustimmung 40 %), Griin- und Freiflaichen mit 52 % (Nettozustimmung 38 %) und
die Qualitét des offentlichen Raums mit 52 % (Nettozustimmung 39 %) von den Befragten

wesentlich mehr Bedeutung zugesprochen.

Damit ich in Zukunft wieder mehr in die Innenstadt komme, muss ... erheblich an
Attraktivitat gewinnen.

N =822
Nettozustimmung (zutreffend - nicht zutreffend)
-50 % -40 % -30 % -20 % -10 % 0% 10% 20% 30% 40 % 50 %
40 %
Erholung/Freizeit 31%
30%
g
@ Wohnen 25%
2 26 %4
o
2 Konsum/Versorgung 31% ®
g 25%
5  Zusammenkommen,
= ommen/ 40% o
° Kommunikation 24%
< b
5 Mobilitit 42% °
5 14%
£ Verwaltung 44% °
2 8%
Innenstadt als
. ’
Arbeitsplatz 31% 45% @
o .
ualitat des
5 36%
3 offentlichen Raums 389%
£ Grun-und Freiflachen 33%
w 23%
o
£ Klimaanpassung 40% ®
S
3 2%
32 Klimaschutz 39% °
(%]
0% 10% 20% 30% 40 % 50 % 60 % 70% 80 % 90 % 100 %
Anteil der Antworten Dnettoabweichung=26,1 %
m trifft zu teils-teils W trifft nicht zu ® Nettoveranderung (zustimmung - Ablehnung)

Abb. 42: Wunsch nach zukiinftigen Attraktivititssteigerungen in den Innenstédten
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Im Vergleich zur Verdnderung der Attraktivitit bis heute (vgl. Kapitel 3.1.1) streuen die
Antworten bei der Frage nach der zukiinftig notwendigen Verdnderung in den Innenstidten
dhnlich. Bei der Verdnderung der Attraktivitét bis heute liegt die mittlere Standardabwei-
chung bei 1,11 (22 % der 5er-Skala) und bei der Frage nach der notwendigen Attraktivitéts-
steigerung, um zukiinftig mehr in die Innenstadt zu kommen, liegt die Standardabweichung
bei 1,41 (20 % der 7er-Skala). Breiter gestreut sind die Items zum Klimaschutz (SD = 1,53),
Klimaanpassung (SD = 1,53) und Wohnen (SD = 1,55) (vgl. Abb. 18).

Rickblickend hat meine Innenstadt im Bereich ... an Attraktivitat .... N =822
JSD=1,41
7
S
%,, 6 2 o4 56 58 5,9 5,9 5,8 5,9 6,1 6,1 6,1 6,0
= o v
s 2 4,7 4,7 4,7
B 4,5 ) 4,6 )
Z4 B 41 ‘|: 4,2 ‘|: 44 44 44 ‘|: 44
- S
€3 3 57 29 31 29 - 31 31 23 3,0 22 SE
12 \
N
£ 1 1,37 1,34 1,36 1,40 1,37 1,55 1,40 1,34
2,
< T © = 3 2 S £S5 oo L2 5 ® o
] 23 g ] g 8 E = S 2 = = i
2 2= c = c £ R p T . o ®
& 3 = 3 < = 2 5% fr g
E c 2 o 5 < o £ - =]
E £ £ EE £ e 2 S
) = EE 2 S it =

® o c = c

S X o = 2

N T ]

S
g
W Standardabweichung — Standardabweichung hoch — Standardabweichung niedrig = Mittelwert

Abb. 43: Streuung der Antworten zur notwendigen Attraktivititssteigerung der Innen-
stadt

Aufgrund der grol3en Standardabweichung werden nachfolgend alle Standardabweichungen
der Items in Bezug auf die Mosaic-Milieus untersucht. Die Subgruppenanalyse kann die
Streuung der High Society (A) und Prestigious Careers (C) fiir alle Praferenzen teilweise
deutlich reduzieren. So sinkt die Streuung in Bezug auf die Mobilitdt in der Innenstadt bei
Prestigious Careers (C) um fast 30 %. Es zeigt sich, dass die Milieus ein geeignetes Mittel
sind die unterschiedlichen Erwartungen an die Innenstadt zu differenzieren (vgl. Tabelle

11).
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Tabelle 11: Streuung der Verdnderung der notwendigen Attraktivitidtsverdnderungen

von Innenstadtfunktionen ausgewdihlter Mosaic-Subgruppen

Standardabweichungen Gesamt A(11) B (6) C(11) D (5) E(7) F (5) G (6)
der Subgruppen (Anzahl griin)

Wohnen 1,54 1,44 1,51 1,41 1,48 1,49 1,44 1,55
Konsum/Versorgung 1,40 1,27 1,41 1,31 1,45 1,33 1,20 1,40
Arbeit 1,37 1,25 1,44 1,35 1,42 1,33 1,29 1,25
Verwaltung 1,34 1,31 1,44 1,20 1,36 1,33 1,41 1,26
Klimaschutz 1,53 1,44 1,54 1,45 1,42 1,36 1,53 1,54
Klimaanpassung 1,53 1,42 1,51 1,36 1,38 1,32 1,52 1,56
Erholung/Freizeit 1,34 1,31 1,15 1,30 1,24 1,43 1,28 1,26
Kommunikation” 1,36 1,34 1,33 1,17 1,54 1,41 1,41 1,25
Griin- und Freiflachen 1,40 1,29 1,34 1,13 1,40 1,45 1,49 1,32
Mobilitat 1,36 1,21 1,21 0,98 1,56 1,24 1,36 1,44
Qualitat des 6ffentlichen Raums 1,37 1,33 1,31 1,16 1,33 1,38 1,41 1,30

A: High Society; B: Metropolitan Elite; C: Prestigious Careers; D: Wealthy Traditionals; E: Domestic Rurality; F: Suburban Settlers; G: Urban Raisers
Standardabweichung Subgruppe < Standardabweichung gesamt

Im Nachfolgenden werden die High Society (A), Prestigious Careers (C) und Domestic Ru-
rality (E) in der Subgruppenbetrachtung gegeniibergestellt. Wie zu erwarten, spielt Wohnen
fiir das eher in den Vororten beheimatete Milieu der Prestigious Careers-Milieu (C) eine un-
tergeordnete Rolle im Vergleich zu den eher urbanen High Society (A) und den Suburban
Settlers (F). High Society kann eine Attraktivitdtssteigerung der Qualitdt des oOffentlichen
Raums stérker als die Prestigious Careers (C) oder Domestic Rurality (E) in die Innenstidte
locken. Ein attraktives Mobilitdatskonzept ist nur fiir Prestigious Careers (C) iiberdurch-
schnittlich relevant. Die Attraktivitdtssteigerung der Konsum- und Versorgungsfunktion kann
die High Society (A) auch in Zukunft kaum zum Innenstadtbesuch bringen. Dahingegen
spielt dies fiir Domestic Rurality (E) eine iibergeordnete Rolle. Ebenfalls iiberdurchschnitt-
lich wichtig, erachtet die Domestic Rurality (E) Moglichkeiten zur zwischenmenschlichen
Kommunikation in ihrer Innenstadt, High Society liegen hier knapp unter dem Schnitt. Kli-
maschutz und Klimaanpassung in der Innenstadt spielt fiir die Suburban Settlers (F) eine
untergeordnete Rolle. Dahingegen spielt der Klimaschutz fiir die High Society (A)zwar eine
untergeordnete Rolle, die Klimaanpassung sieht das Milieu jedoch als iiberdurchschnittlich
wichtig an. Den High Society (A) ist somit das angenehme Stadtklima wichtig, aber nicht
der Klimaschutz innerhalb der Innenstadt. Eine Attraktivititssteigerung der Erholung- und
Freizeitfunktion und Arbeit in der Innenstadt spielt nur fiir die Domestic Rurality (E) eine
iibergeordnete Rolle (vgl. Abb. 44). Es liegt nahe, dass Arbeit in der Innenstadt fiir die High
Society (A) angesichts der erhohten Homeoffice-Rate weniger relevant ist (vgl. Kapitel

3.2.3).
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Damit ich zukiinftig wieder mehr in die Innenstadt komme, muss ... erheblich an Ny = 74
Attraktivitit gewinnen. Nec =40
Nog = 63
High Society [} 31,1% ()
c
% Prestigious Careers ) 40,0% ()
- Domestic Rurality 19,0% ()
5 High Society 31,1%
2
%;: g Prestigious Careers [} 50,0% ()
S Domestic Rurality ) 36,5%
. High Society [} 48,6 % ()
‘Ié Prestigious Careers 47,5% ()
= Domestic Rurality 44,4% [
g" High Society [} 44,6 % ()
% ¥ Prestigious Careers [} 42,5% [ )
§ Domestic Rurality 27,0% ()
b4
s High Society [} 3,2% ()
5
é Prestigious Careers [ ) 57,5% [ )
§ Domestic Rurality 39,7% ()
. High Society ° 432%
5
E Prestigious Careers [} 45,0% ()
£
2 Domestic Rurality [} 52,4% (]
g High Society 41,9% [ )
2
é Prestigious Careers [} 52,5% ()
é Domestic Rurality [ ) 44,4%
- High Society [} 36,5%
; E Prestigious Careers [} 57,5% ()
ok Domestic Rurality [} 36,5% ()
:g High Society 31,1%
%a Prestigious Careers [} 37,5% ()
S
E Domestic Rurality 20,6 %
High Society ) 50,0%
E Prestigious Careers [} 57,5% ()
<
Domestic Rurality 50,8% ()
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m trifft zu teils-teils  mtrifft nichtzu @ Zutreffend gesamt @ Nicht zutreffend gesamt

Abb. 44: Wunsch nach zukiinftigen Attraktivititssteigerungen in den Innenstddten
nach Mosaic-Milieus

Eine genauere Betrachtung der Top-5 Funktionen auf Ebene der Stadtgrof3en offenbart, dass
die gewiinschte Attraktivititssteigerung sich auch abhédngig von der Stadtgrof3e erheblich
unterscheidet. Besucher von A-Stddten werden durch Attraktivitidtssteigerungen in Erho-
lung/Freizeit (59 %), Griin- und Freiflachen (53 %) und der Qualitét des 6ffentlichen Raums
(57 %) tiberdurchschnittlich stark angezogen. Dahingegen spielen fiir Besucher von B-Stad-

ten die Attraktivititssteigerung der Funktionen eine untergeordnete Rolle. C-Stadte
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dahingegen lassen sich besonders durch Griin- und Freifldchen (53 %) und eine Verbesse-
rung der Konsum- und Versorgungsfunktion (48 %) fiir zukiinftig haufigere Besuche moti-
vieren. Im Gegensatz dazu fithren bei den kleineren Stiddten die Steigerung der Attraktivitét
im Bereich Erholung und Freizeit (56 %), Griin- und Freiflachen (52 %), Wohnen (55 %),
der Qualitat des offentlichen Raums (51 %) und ganz besonders der Konsum und Versor-
gungsfunktion (50 %) zu einem erhohtem Besucheraufkommen (vgl. Abb. 45). An der Sub-
gruppenbetrachtung wird deutlich, dass die Anforderungen in der Transformation der In-
nenstiddte von zahlreichen exogenen Faktoren (wie u. a. Stadtgrof3e) abhdngen und indivi-

duell bestimmt werden miissen.

Damit ich in Zukunft wieder in die Innenstadt komme, muss ... erheblich an
Attraktivitat gewinnen. Nastaa= 181 Ny = 137
Nestage= 115 Npstaae = 389
A-Stadte 55,2 % 23,8% [ ] 21,0 %
S B-Stadte 46,0 % ® 255% 28,5 %
£
= C-Stadte 47,0 % [ ] 30,4 % 22,6 %
kleiner gleich D-Stadt 54,8 % 24,7% [ ) 20,6 %
w A-Stadte 45,3 % [ ) 33,1% 21,5 %
®
2 B-Stidte 41,6 % [ ] 285% 29,9 %
2
E C-Stadte 47,8 % 30,4 % 21,7 %
2
o
¥ kleiner gleich D-Stadt 50,1 % 319% [ ) 18,0 %
< A-Stadte 53,0 % 33,1% 13,8 %
2
% B-Stadte 50,4 % [ ) 32,1% 17,5%
=
S C-Stadte 53,0 % 33,9% [ ] 13,0 %
s
G kleiner gleich D-Stadt 52,4 % 33,7% 13,9 %
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[
£
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5]
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c A-Stadte 56,9 % 32,0% [ ) 11,0 %
3
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S
= C-Stadte 49,6 % [ ) 33,9% 16,5 %
§
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Abb. 45: Top-5-Wiinsche nach zukiinftigen Attraktivitédtssteigerungen in den Innen-
stidten pro Stadtgrol3e
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3.2.2 Analyse der zukiinftigen Ausgestaltung der Innenstadte

Auf Grundlage der im Forschungsprojekt vorangestellten Literaturrecherche wurden im Rah-
men der Studie diskutierte Aktivitdten und Eigenschaften der zukiinftigen Innenstadt iden-
tifiziert (vgl. Pfniir & Rau, 2023). Diese Aktivititen wurden den befragten Biirgern zur Ab-
stimmung vorgelegt. Zum einen sollten die Teilnehmer angeben, ob sie diese Ausprédgung in
Zukunft mehr oder weniger in ihrer Innenstadt nutzen wollen. Zum anderen wurden die
Skalen zur Bewertung gemal3 der Kano-Methode vorgelegt. Insgesamt wurden 78 Aktivita-
ten und Eigenschaften abgefragt. Um den Rahmen dieses Arbeitspapiers nicht zu sprengen,
werden Aktivitdten und Eigenschaften mit einem Indifferenzwert von {iber 70 % nicht be-
trachtet (vgl. Tabelle 12). Wie auch in dem Kapitel zuvor wird die Streuung der Antworten
als Indikator fiir subgruppenspezifisches Antwortverhalten genutzt. In diesem Kapitel wer-
den hierfiir die Standardabweichungen des Items ,In den nédchsten Jahren will ich mehr ...
in meiner Innenstadt nutzen.“ und nicht der Items der Kano-Methode genutzt, da diese no-
minal und nicht ordinal skaliert sind und eine Standardabweichung somit nicht existiert.

Tabelle 12: Mit der Kano-Methode abgefragte Innenstadtmerkmale

Bereich Anzahl ltems Anzahl ltems mit Indifferent > 70 % & Standardabweichung
Einzelhandel 12 3 1,28
Gastronomie 5 0 1,26
Gesundheit 6 3 1,22
Bildung 6 1 1,42
Klima 4 0 1,32
Freizeit 22 15 1,36
Urbane Produktion 6 1 1,35
Wohnen 5 0 1,23
Biroarbeit 7 2 1,32
Gesamt 78 27 1,31

Einzelhandel in der Innenstadt ist eine Must-Be-Anforderung der Biirger

Wie in den vorigen Kapiteln gezeigt wurde, ist der Einzelhandel noch immer einer der wich-
tigsten Griinde fiir den Innenstadtbesuch an Werk- und Samstagen. Das Shopping in Form
von giinstigen oder hochwertigen Produkten stellt dabei fiir 40 % respektive 29 % der be-
fragten Biirger einen essenziellen Bestandteil der Innenstadt dar (Must-Be Anforderung).
Die Nahversorgung mit Produkten ist dagegen fiir 46 % der Befragten ein Must-Be-Kriterium
in ihrer Innenstadt. Das Potenzial die Menschen bei ihrem Innenstadtbesuch zu begeistern
hat unter den genannten Einzelhandelsfunktionen mit 6 % (Nahversorgung), 7 % (giinstiges
Produktsortiment) lediglich das hochwertige Produktsortiment mit 12 % der Befragten. In
Bezug auf den Einzelhandel zeigt sich, dass Elemente der zirkuldren Wirtschaft die Befragten
mit 11 % (fiir Secondhandshops) dhnlich stark begeistern konnen und mit 23 % (fiir lokal
produzierte Produkte) anndhernd doppelt so stark wie das hochwertige Produktangebot be-

geistern konnen (vgl. Abb. 46).
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Wie fanden Sie es, zukiinftig mehr ... in ihrer Innenstadt nutzen zu konnen/

In den nachsten Jahren will ich mehr ... in meiner Innenstadt nutzen. g;sszfl 2
53 %
Nahversorgung mit Produkten -25% 25% X
52 %
glinstiges Produktsortiment -22% 2% X
48 %
hochwertiges Produktangebot -16 % 16 % X
51 %
Abholstationen fiir online gekaufte Waren -12% 12% X
47 %
neue, innovative Dienstleistungen/Produkte -13% 13% X
45 %
Second Hand Shops -16 % 16 % X
39%
aufregendes Erlebnisshopping -12% 12% X
45 %
in der selben Innenstadt produzierte Produkte -15% 15% X
41 %
temporér verlingerte Offnungszeiten -10% 10% X

-80% -70% -60% -50% -40% -30% -20% -10% 0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80%

Anteil der Antworten

M Attractive: Begeisterungsanforderung One-dimensional: Leistungsanforderung W Must-be: Basisanforderung

One-dimensional: Leistungsanforderung reverse X Will ich zuklnftig mehr nutzen

Abb. 46: Qualitiatsfaktoren fiir Einzelhandel

Mit gastronomischen Konzepten konnen Innenstddte die Biirger begeistern

Im Gegensatz zum Einzelhandel, welcher fiir die meisten befragten Biirger ein Must-Be-Kri-
terium darstellt, konnen Erlebnisgastronomie 19 % und eine breite Auswahl an internatio-
nalen Angeboten 18 % der Befragten begeistern. Auch zeigt sich, dass fiir viele der Befragten
die Menge der gastronomischen Angebote in der Innenstadt in proportionalem Zusammen-
hang mit ihrer Zufriedenheit steht. Fiir fast ein Drittel ist bspw. eine grolde Auswahl an in-
ternationalen Angeboten ein Leistungskriterium. Gastronomische Angebote, welche in der
Stadt produzierte Lebensmittel verarbeiten, wollen 56 % in Zukunft mehr nutzen, was den
allgemeinen Trend zu den lokalen Lebensmitteln unterstreicht und fortfiihrt (vgl. Abb. 49).
Insgesamt zeigen die Items eine relativ hohe Streuung mit einer Standardabweichung von
1,28 (23 % bei der Skala von 1 — 7). Davon weichen die temporir verlingerten Offnungs-
zeiten mit 1,58, das Erlebnisshopping mit 1,31, die Secondhandshops mit 1,53 und die Ab-

holstationen mit 1,37 mit einer gréeren Streuung ab (vgl. Abb. 47).
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In den nachsten Jahren will ich mehr ...
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Abb. 47: Streuung der Antworten zur Fragenbatterie Einzelhandel in der Innenstadt
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Wie auch in den vorigen Kapiteln werden die Mosaic-Milieus genutzt, um die Streuung in

den Antworten zu erkldren und so die Wiinsche der Milieus an ihre zukiinftige Innenstadt

zu identifizieren. Es zeigt sich, dass die High Society (A) in sechs von acht Items eindeutigere

Préaferenzen vorweisen als das Mittel. Das Milieu Prestigious Careers (C) verringert bei allen

einzelhandelsbezogenen Items die Streuung (vgl. Tabelle 13).

Tabelle 13: Streuung Einzelhandelsbezogene Elemente der Innenstadt nach Mosaic-

Subgruppen

Standardabweichungen Gesamt A (6) B (5) C (8) D (6) E (4) F (4) G (1)
der Subgruppen (Anzahl griin)

in derselben Innenstadt produzierte 1,09 1,04 1,00 0,91 0,83 0,98 0,91 1,18
Produkte

hochwertiges Produktangebot 1,13 1,01 1,21 0,74 0,82 1,04 1,09 1,28
glnstiges Produktsortiment 1,18 1,18 0,94 0,81 1,10 1,25 1,16 1,19
aufregendes Erlebnisshopping 1,31 1,24 1,18 1,13 1,17 1,17 1,32 1,39
neue, innovative Dienstleistun- 1,13 0,98 1,13 0,96 1,12 1,06 1,14 1,17
gen/Produkte

Secondhandshops 1,53 1,48 1,71 1,24 1,41 1,63 1,46 1,55
temporir verlangerte Offnungszeiten 1,58 1,42 1,47 1,04 1,58 1,69 1,70 1,69
Abholstationen fiir online gekaufte Wa- 1,37 1,38 1,27 1,01 1,44 1,49 1,44 1,35

ren

A: High Society; B: Metropolitan Elite; C: Prestigious Careers; D: Wealthy Traditionals; E: Domestic Rurality; F: Suburban Settlers; G: Urban Raisers

Standardabweichung Subgruppe < Standardabweichung gesamt

Iltems mit erhéhter Standardabweichung in fett

Die Subgruppenbetrachtung zeigt, dass High Society (A) und Wealthy Traditionals (D) sich

eher von regionalen Produkten begeistern lassen als Prestigious Careers (C). Insgesamt

scheint die Begeisterungsfahigkeit der Wealthy Traditionals iiber dem der beiden anderen

Milieugruppen zu liegen. Auch planen diese, die Komponenten zukiinftig 6fters zu nutzen

(vgl. Abb. 48).
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M Attractive: Begeisterungsanforderung One-dimensional: Leistungsanforderung W Must-be: Basisanforderung

One-dimensional: Leistungsanforderung reverse x Will ich zukinftig mehr nutzen

Abb. 48: Qualititsfaktoren fiir Einzelhandel ausgewéhlter Mosaic-Milieus

Besondere Gastronomieangebote in Innenstiddten konnen Biirger begeistern.

In den abgefragten gastronomiebezogenen Items zeigt sich, dass der iiberwiegende Teil der
Befragten die Angebote zukiinftig mehr nutzen will. Besonders stark ausgeprégt sind hierbei
die ,Vielzahl internationaler Gastronomieangebote“ mit Zustimmung bei 61 % der Befrag-
ten. Die groBe Auswahl kann 18 % der Befragten begeistern und fiir 28 % stellt dies eine
Leistungsanforderung dar. Allerdings erwarten 19 % der Befragten dieses Merkmal in ihrer

Innenstadt (vgl. Abb. 49).
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One-dimensional: Leistungsanforderung reverse x Will ich zukinftig mehr nutzen

Abb. 49: Qualitiatsfaktoren fiir Gastronomie

Die mittlere Standardabweichung der gezeigten Items liegt bei 1,26 (18 % bei der Skala von
1 - 7). Hier weichen die Erlebnisgastronomiekonzepte mit 1,28 und die den Abend mit Men-
schen verbringen mit 1,35 ab, was eine Subgruppenbetrachtung notwendig macht (vgl. Abb.

50).

In den ndchsten Jahren will ich mehr ... in meiner Innenstadt nutzen.
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Erlebnisgastronomiekonzepte Speisen aus lokal/in der Stadt den Abend in AuRenbereichen Vielzahl internationaler abends mit anderen Menschen
produzierte Lebensmittel von bspw Bars verbringen Gastronomieangebote bei einem Drink
zusammenkommen
m Standardabweichung - Mittelwert

Abb. 50: Streuung der Antworten zur Fragenbatterie Gastronomie in der Innenstadt

Die Betrachtung auf Ebene der Mosaic-Milieus fiihrt teilweise zu einer erheblichen Reduk-
tion der Streuung. So kann die Streuung der Antworten des Items Erlebnisgastronomie fiir

das Milieu der Prestigious Careers um fast 30 % verringert werden.
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Tabelle 14: Streuung gastronomiebezogener Elemente der Innenstadt nach Mosaic-

Subgruppen

Standardabweichungen Gesamt A4) B (3) C (5) D (5) E4) F @) G(1)
der Subgruppen (Anzahl griin)

Vielzahl internationaler Gastronomiean- 1,21 1,17 1,17 1,10 1,11 1,17 0,91 1,20
gebote

Erlebnisgastronomiekonzepte 1,28 1,31 0,99 0,90 1,15 1,21 1,18 1,34
Speisen aus lokal/in der Stadt produ- 1,22 1,17 1,17 0,98 1,02 1,22 1,21 1,26
zierten Lebensmitteln

abends mit anderen Menschen bei ei- 1,27 1,23 1,31 1,03 1,11 1,22 1,29 1,32

nem Drink zusammenkommen

den Abend in AuBenbereichen von 1,35 1,27 1,40 1,24 1,08 1,13 1,29 1,39
bspw. Bars verbringen

A: High Society; B: Metropolitan Elite; C: Prestigious Careers; D: Wealthy Traditionals; E: Domestic Rurality; F: Suburban Settlers; G: Urban Raisers
Standardabweichung Subgruppe < Standardabweichung gesamt

Die genauere Untersuchung auf Basis der Milieus verrét, dass fiir mehr als ein Drittel der
High Society (A) der Austausch mit Menschen eine Basisanforderung ist und bei weiteren
25 % zu mehr Zufriedenheit (Begeisterungs- + Leistungsanforderung) fithrt. Auch die
abendliche Nutzung von gastronomischen Auf3enbereichen ist fiir fast jeden vierten High
Society (A) Pflicht und fiihrt bei knapp einem weiteren Drittel zu mehr Zufriedenheit. Dieses
Element ist bei Prestigious Careers (C) starker ausgepragt. In der Milieugruppe stellt dies fiir
jeden vierten eine Basisanforderung dar und kann weitere 15 % der Befragten begeistern.
Erlebnisgastronomiekonzepte begeistern dahingegen besonders haufig High Society (A) und
werden von 18 % Prestigious Careers (C) erwartet. Lokal produzierte und zubereitete Spei-
sen konnen jeden flinften High Society (A) und fast jeden dritten Wealthy Traditionals be-
geistern. Jeder fiinfte Prestigious Careers/Wealthy Traditionals (C/D) sieht dies als eine Leis-
tungsanforderung (je mehr, desto besser). Das umfangreiche internationale gastronomische
Angebot stellt fiir mehr als jeden Fiinftel der Befragten eine Leistungsanforderung dar. Fast
ein Drittel der Wealthy Traditionals (D) konnen hierdurch begeistert werden. High Society
(A) wollen zukiinftig mehr Abendgastronomie (57 %) und internationale Gastronomie

(62 %) nutzen (vgl. Abb. 51).
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Abb. 51: Qualitétsfaktoren fiir Gastronomie ausgewdihlter Mosaic-Milieus

Gesundheitsgrundversorgung in der Innenstadt ist ein Must-be-Kriterium

Befragte Biirger wollen Gesundheitsdienstleistungen im Vergleich zu anderen Angeboten

nicht {iberproportional oft nutzen. Jedoch zeigt sich, dass das breite Angebot an Arzten fiir

fast die Hélfte (Fachirzte 44 % und Allgemeinérzte 45, %) der Befragten eine Basisanforde-

rung darstellt. Fiir fast ein Drittel der Befragten (Fachiarzte 29 % und Allgemeinédrzte 28, %)

gelten die Angebote als Leistungsanforderung.
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Abb. 52: Qualitatsfaktoren fiir Gesundheit

Die Streuung der Antworten féllt mit einer Standardabweichung von 1,22 (17 % der Skala
von 1 — 7) verhédltnismél3ig gering aus. Die Gesundheitschecks weisen mit 1,23 eine gering-
fiigig hohere Standardabweichung auf. Insgesamt weist die Fragenbatterie die niedrigste
mittlere Standardabweichung auf, was auf ein homogenes Antwortverhalten der Befragten

schlief3en 14sst.

In den ndchsten Jahren will ich mehr ... in meiner Innenstadt nutzen. N=825
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Abb. 53: Streuung der Antworten zur Fragenbatterie Gesundheit in der Innenstadt

Die Untersuchung der Items auf Ebene der Mosaic-Milieus zeigt dennoch eine Reduktion der

Streuung vieler Items (vgl. Tabelle 15).

Studienergebnisse 70



Tabelle 15: Streuung gesundheitsbezogener Elemente der Innenstadt nach Mosaic-Sub-

gruppen

Standardabweichungen Gesamt A(3) B (2) C(3) D (2) E(1) F (1) G (1)
der Subgruppen (Anzahl griin)

breites Angebot an Haus-/Allgemein- 1,23 1,18 1,23 1,09 1,01 1,30 1,04 1,35
arzten

breites Angebot an Fachéarzten 1,21 1,06 1,16 0,96 1,14 1,33 1,09 1,38
Gesundheitschecks und Beratung in 6f- 1,23 1,22 1,07 0,80 1,19 1,05 1,28 1,28

fentlichen Bereichen

A: High Society; B: Metropolitan Elite; C: Prestigious Careers; D: Wealthy Traditionals; E: Domestic Rurality; F: Suburban Settlers; G: Urban Raisers
Standardabweichung Subgruppe < Standardabweichung gesamt

Die Untersuchung der Subgruppen mit der hiufigsten Verringerung der Streuung (A, B, C,
D) wird im Folgenden genauer untersucht. Es zeigt sich, dass ein besonders groRer Teil im
Milieu der Metropolitan Elite (B) Gesundheitsdienstleistungen in der Innenstadt zukiinftig
mehr nachfragen will. Ein iiberdurchschnittlich groRer Teil des Milieus der Prestigious Care-
ers (C) erwartet erweiterte Gesundheitsangebote durch niedrigschwellige Gesundheit-
schecks. Insgesamt zeigen sich die Kano-Anforderungen auf Ebene der Milieus einheitlich

(vgl. Abb. 54).
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Abb. 54: Qualititsfaktoren fiir Gesundheit ausgewéhlter Mosaic-Milieus

Kinderbildungs- und Kinderbetreuungseinrichtungen mit niedriger Nachfrage durch

die Befragten

Grundsatzlich zeigt sich, dass ein unterdurchschnittlicher Anteil der Befragten sich vorstellen

kann, zukiinftig mehr Bildungs- und Betreuungsangebote fiir Kinder in der Wahlinnenstadt
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zu nutzen. Weiterbildungsangebote werden laut 44 % der Befragten zukiinftig mehr nach-
gefragt. Entgegen den verhéltnismaRig geringen Anteilen bzgl. der zukiinftigen Nutzung
stellen die abgefragten Items fiir einen grof3en Teil der befragten Biirger Basisanforderungen
dar. So geben 33 % an, dass Schulen in der Innenstadt Must-haves sind. Nur 4 % geben an,
dass mehr Schulen sie begeistern wiirden. Es fallt auf, dass das Vorhandensein von Schulen
und Kitas in den Innenstddten zwar emotionsgeladen (hoher Anteil Must-be) ist, aber zu-

kiinftig nur eine geringe Nachfrage zu erwarten ist (vgl. Abb. 55).
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Abb. 55: Qualititsfaktoren fiir Bildung

Auffallig beim Fragenblock zur Bildung in der Innenstadt ist die hohe Streuung der Antwor-
ten mit einer mittleren Standardabweichung von 1,42 (20 % auf der Skala von 1 - 7). Auf
Ebene der Items liegt die Streuung besonders in Schulen mit 1,49 und Kitas (mit Nachmit-
tagsbetreuung/erweitertem  Bildungsangebot/erhohtem  Betreuungsschliissel)  mit

1,48/1,46/1,43 besonders hoch (vgl. Abb. 56).
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Abb. 56: Streuung der Antworten zur Fragenbatterie Gesundheit in der Innenstadt

Die Untersuchung auf verringerte Streuung innerhalb der Subgruppen zeigt, dass nur bei
den High Society (A), Prestigious Careers (C) und den Suburban Settlers (F) sich eine nen-
nenswerte Anzahl an Items verbessert hat. Bei den Metropolitan Elite (B), Wealthy Traditi-
onals (D) und Domestic Rurality (E) ist die Streuung dahingegen allgemein angestiegen, was
fiir eine grofBe Uneinigkeit innerhalb des Milieus spricht (vgl. Tabelle 16).

Tabelle 16: Streuung Einzelhandelsbezogene Elemente der Innenstadt nach Mosaic-

Subgruppen

Standardabweichungen Gesamt A (5) B (0) C (4) D (2) E (0) F (5) G (3)
der Subgruppen (Anzahl griin)

Kitas/Kindergarten mit Nachmittagsbe- 1,48 1,33 1,76 1,23 1,57 1,58 1,26 1,47
treuung

Kitas/Kindergarten mit erweiterten Bil- 1,46 1,35 1,58 1,20 1,49 1,54 1,29 1,46
dungsangeboten

Kitas/Kindergarten mit erhéhtem Be- 1,43 1,26 1,59 1,26 1,43 1,48 1,37 1,41
treuungsschlissel

Schulen 1,49 1,28 1,61 1,31 1,48 1,47 1,42 1,53
Weiterbildungsangebote 1,24 1,13 1,32 1,30 1,20 1,25 0,99 1,23

A: High Society; B: Metropolitan Elite; C: Prestigious Careers; D: Wealthy Traditionals; E: Domestic Rurality; F: Suburban Settlers; G: Urban Raisers
Standardabweichung Subgruppe < Standardabweichung gesamt

Die Untersuchung auf Ebene der Milieus zeigt sehr unterschiedliche Préaferenzen der befrag-
ten Biirger in Bezug auf die Bildungsthemen. So scheint Kinderbildung/-betreuung und Wei-
terbildung fiir das Milieu der Domestic Rurality {iberdurchschnittlich oft eine Basisanforde-
rung (Must-be) fiir Innenstidte zu sein. Jedoch liegt der Teil derjenigen, die diese Angebote
zukiinftig mehr nutzen wollen, unter dem derjenigen, die dies als Basiskriterium sehen. So-
mit konnte es fiir dieses Milieu eine grundsitzliche Haltung sein, die nicht direkt an die
Nutzung gekoppelt ist. Den Gegenpol bilden die High Society (A), welche nur in Bezug auf

Weiterbildungsangebote ein verstédrktes Interesse zeigen (vgl. Abb. 57).
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Abb. 57: Qualititsfaktoren fiir Bildung ausgewéhlter Mosaic-Milieus

Es ist naheliegend, dass Befragte mit Kindern zu den Bildungsangeboten passendem Alter
ein verstirktes Interesse daran haben. Zudem ist zu vermuten, dass Menschen, die in der
Stadt wohnen/arbeiten oder es wollen, ebenfalls ein gesteigertes Interesse haben. Eine Un-
tersuchung der Subgruppen auf Streuung in den Antworten zeigt allerdings, dass die Stan-
dardabweichung teilweise erheblich zunimmt. Dies deutet auf heterogenere Praferenzen in-
nerhalb der Subgruppen hin (vgl. Tabelle 17).

Tabelle 17: Streuung bildungsbezogener Elemente der Innenstadt nach Mosaic-Sub-
gruppen

Standardabweichungen Gesamt Kinder im Kindergartenalter Kinder im Schulalter In der Stadt wohnen In der Stadt arbeiten
der Subgruppen (Anzahl griin)

Kitas/Kindergarten mit 1,43 1,57 1,53 1,40 1,48
erhéhtem Betreuungsschlissel

Kitas/Kindergarten mit 1,46 1,60 1,51 1,48 1,49
erweiterten Bildungsangeboten

Kitas/Kindergarten mit 1,48 1,60 1,562 1,46 1,55
Nachmittagsbetreuung

Schulen 1,49 1,58 1,42 1,48 1,55
Weiterbildungsangebote 1,24 1,19 1,23 1,31 1,25

(berufliche, VHS etc.).

Kinder im Kindergartenalter jiinger als 6 Jahre; Kinder um Schulalter zwischen 6 und 18 Jahren
Standardabweichung Subgruppe < Standardabweichung gesamt
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In Bezug auf die Weiterbildung innerhalb der Innenstadt zeigt sich, dass deren Anforderun-
gen an das zukiinftige Nutzen-Konnen von Weiterbildungsangeboten weniger stark ausge-
pragt sind als im Mittel (vgl. Abb. 58). Dies spricht fiir eine vom Wohn- und Arbeitsort un-

abhéngige Praferenz fiir Weiterbildung in der Innenstadt.

Wie fanden Sie es, zukiinftig mehr ... in ihrer Innenstadt nutzen zu kénnen/ Nyohnen = 217
In den nachsten Jahren will ich mehr ... in meiner Innenstadt nutzen. Narbeiten = 232

34%

46 %
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Weiterbildungsangebote
(berufliche, VHS, etc.)

Anteil der Antworten

B Attractive: Begeisterungsanforderung One-dimensional: Leistungsanforderung m Must-be: Basisanforderung

One-dimensional: Leistungsanforderung reverse X Box Mehr

Abb. 58: Qualitidtsfaktoren fiir Weiterbildung nach Befragten, die in der Innenstadt
wohnen/arbeiten wollen

In Bezug auf die Betreuungs- und Bildungsangebote fiir Kinder steigt der Anteil der Befrag-
ten mit erhohten Basis- und Leistungsanforderungen in den Subgruppen mit Kindern deut-
lich, auf3erdem steigt das Interesse diese Angebote zukiinftig mehr in der Innenstadt nutzen
zu wollen. Zusammen mit der breiten Streuung liegt die Vermutung nahe, dass Eltern die
Innenstadt als Ort der Bildung gespalten sehen und stérker von der Milieustruktur determi-
niert werden. Auch bei der Betreuung und Bildung fiir Kinder zeigt sich eine wohnortunab-

héngige Priferenz fiir solche Angebote in der Innenstadt.
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Abb. 59: Qualititsfaktoren fiir Bildung fiir Befragte mit Kindern, und die in der Innen-

stadt wohnen/arbeiten wollen

68 % der Befragten wollen in Zukunft griinere Gebdude in ihrer Innenstadt sehen. Dabei

liegt der Fokus Bepflanzung in und um das Gebdude. Im Gegensatz zu den vorangegangen

Fragenbatterien kénnen die 6kologischen Gebdudemerkmale iiberdurchschnittlich viele Be-

fragte begeistern. Auch weist fast einen Drittel der Befragten einen linearen Zusammenhang

zwischen Begriinungsgrad und ihrer Zufriedenheit (Leistungsanforderung) mit ihrer Innen-

stadt auf. Dabei schneiden nachweislich nachhaltige Immobilien innerhalb der Fragenbatte-

rie am schlechtesten ab. Dies spricht dafiir, dass es in erster Linie die nachhaltige Aufma-

chung der Innenstadt ist, was die befragten Biirger sich wiinschen (vgl. Abb. 60).

Studienergebnisse

76



Wie fanden Sie es, zukiinftig mehr ... in ihrer Innenstadt zu sehen/
In den nachsten Jahren will ich mehr ... in meiner Innenstadt sehen.
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Abb. 60: Qualitiitsfaktoren fiir Okologie in der Immobilie
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Die Fragenbatterie weist eine moderate Streuung von 1,32 (19 % auf der Skala von 1 - 7)

im Antwortverhalten der befragten Biirger auf. Auf Ebene der Items zeigt sich, dass jedes

Item der gleichen hohen Streuung unterworfen ist. Was dafiir spricht, dass Subgruppen der

Befragten der Okologie (im Sinne der Fragen) grundsitzlich skeptisch gegeniiberstehen.

In den nachsten Jahren will ich mehr ... in meiner Innenstadt sehen.
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Abb. 61: Streuung der Antworten zur Fragenbatterie Okologie in der Innenstadt

Die Untersuchung der Standardabweichung auf Ebene der Mosaic-Milieus zeigt, dass die

Streuung insbesondere fiir die Gruppe Prestigious Careers (C), Wealthy Traditionals (D) und

Domestic Rurality (E) abnimmt. Im Fall der High Society (A) hat sich die Streuung erhoht,

was fiir eine gespaltene Meinung innerhalb des Milieus diesbeziiglich spricht (vgl. Tabelle

18).
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Tabelle 18: Streuung okologiebezogene Elemente der Innenstadt nach Mosaic-Sub-

gruppen

Standardabweichungen Gesamt A(0) B (2) C (4) D (4) E (3) F (0) G (0)
der Subgruppen (Anzahl griin)

energetisch autarke Gebaude 1,33 1,44 1,29 1,15 1,03 1,33 1,37 1,42

griinere Gebaudehiille 1,34 1,41 1,35 1,13 1,05 1,28 1,46 1,43
nachweislich nachhaltige Immobilien 1,34 1,44 1,20 1,22 1,16 1,21 1,84 1,42

naturnahe Begriinungen in Gebauden 1,29 1,33 1,31 1,13 1,11 1,26 1,49 1,31

A: High Society; B: Metropolitan Elite; C: Prestigious Careers; D: Wealthy Traditionals; E: Domestic Rurality; F: Suburban Settlers; G: Urban Raisers; Standardabwei-
chung Subgruppe < Standardabweichung gesamt

Die Subgruppenbetrachtung zeigt im Milieu der Wealthy Traditionals (D) den Wunsch nach
mehr Okologie in ihrer Innenstadt in Bezug auf autarke Gebiude (76 %), griine Gebiude-
hiillen (70 %), nachhaltigere Immobilien (65 %) und naturnahe Begriinungen innerhalb der
Gebaude (76 %). Fiir einen iiberdurchschnittlich grof3en Teil der High Society (A) sind ener-
gieautarke Gebdude und eine griine Gebdudehiille eine Begeisterungsanforderung. Die na-

turnahe Begriinung stellt fiir sie dahingegen iiberdurchschnittlich oft eine Basisanforderung

dar.
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Abb. 62: Qualitiitsfaktoren fiir Okologie ausgewihlter Mosaic-Milieus

Die aufregende Innenstadt und die Stadt als Erlebnisort sind wichtiger Bestandteil der De-
batte um die Transformation der Innenstddte. Entsprechend grol3ziigig fallt der Fragenblock
zur Freizeit in der Innenstadt aus. Insgesamt zeigt sich, dass die gewihlten Items verhéltnis-

maRig hohe Indifferenzen bei den Befragten vorweisen. So ist bei 15 von 22 Items der Anteil
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der indifferenten befragten Biirger grof3er als 70 %. Dennoch zeigt sich, dass die Items die
Open-Air-Kinos 19 % und Konzerte lokaler Kiinstler 14 % der Bevolkerung begeistern kon-

nen (vgl. Abb. 63).

Wie fanden Sie es zukiinftig mehr ... in lhrer Innenstadt nutzen zu kénnen/
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Abb. 63: Qualitatsfaktoren fiir Freizeit in der Innenstadt

Wie die Menschen ihre Freizeit gestalten, ist eine dulderst individuelle Entscheidung. Das
zeigt sich besonders an der hohen mittleren Streuung innerhalb der Fragenbatterie mit der
zweithochsten Standardabweichung von 1,36 (19 % auf der Skala von 1 — 7). Auf Ebene der
Items stechen besonders Open-Air-Kinos mit einer Standardabweichung von 1,40, Angebote

fiir Kinder mit 1,39/1,40 und Nachtclubs mit 1,36 heraus. (vgl. Abb. 64)
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In den ndchsten Jahren will ich mehr ... in meiner Innenstadt nutzen.
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Abb. 64: Streuung der Antworten zur Fragenbatterie Freizeit in der Innenstadt

Die Subgruppenuntersuchung beziiglich der Streuung zeigt, dass die High Society (A), Pres-
tigious Careers (C) sowie Urban Raisers (G) in den Subgruppen ein homogeneres Antwort-
verhalten zeigen (Tabelle 19).

Tabelle 19: Streuung freizeitbezogene Elemente der Innenstadt nach Mosaic-Subgrup-

pen
Standardabweichungen Gesamt A (5) B (2) C (8) D (3) E (3) F (1) G (6)
der Subgruppen (Anzahl griin)

Urbane Wellnessangebote 1,33 1,22 1,26 1,17 1,22 1,40 1,65 1,15
(Spa, Massage, ...)

Outdoor Freizeit- und Spielangebote fir 1,39 1,28 1,43 1,17 1,44 1,42 1,40 1,32
Kinder auf der Dachterrasse

Open-Air-Kinos 1,39 1,41 1,41 1,22 1,26 1,26 1,53 1,32
Neue, innovative Dienstleistungen/ 1,13 1,38 1,31 1,13 1,21 1,27 1,57 1,30
Produkte

Nachtklubs, Kneipen und Bars 1,36 1,34 1,21 1,08 1,37 1,19 1,55 1,12
Konzerte lokaler Kiinstler 1,31 1,35 1,42 1,14 1,45 1,42 1,40 1,42
Indoor Freizeit- und Spielangebote 1,40 1,17 1,48 1,00 1,33 1,38 1,37 1,36
fiir Kinder

Betreute Spielrdume fir Kinder 1,34 1,28 1,43 1,17 1,44 1,42 1,40 1,32

(in- und outdoor)

A: High Society; B: Metropolitan Elite; C: Prestigious Careers; D: Wealthy Traditionals; E: Domestic Rurality; F: Suburban Settlers; G: Urban Raisers; Standardabwei-
chung Subgruppe < Standardabweichung gesamt

Im Vergleich der Subgruppen der ausgewahlten Milieus zeigt sich, dass diese auch in der

Fragenbatterie zur Freizeit in der Innenstadt eine differenziertere Auswertung zuldsst. Auf-

fallig ist, dass die High Society (A) das Aul’ergewohnliche in ihrer Freizeitgestaltung in der

Innenstadt suchen. So wollen 49 % in Zukunft mehr Konzerte lokaler Kiinstler besuchen,

54 % mehr innovative Dienstleistungen und Produkte und 57 % mehr Open-Air-Kinos besu-

chen. Ein Blick auf die Anforderungsart lasst eine differenzierte Bewertung zu. So sind Kon-

zerte lokaler Kiinstler (16 %) und das Nachtleben in der Stadt (24 %) fiir High Society (A)

eher ein Basismerkmal. Im Gegensatz dazu konnen neue innovative Dienstleistungen knapp

ein Fiinftel und Open-Air-Kinos fast ein Drittel begeistern (vgl. Abb. 65).
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One-dimensional: Leistungsanforderung reverse x Will ich zukinftig mehr nutzen

Abb. 65: Qualititsfaktoren fiir Freizeit ausgewihlter Mosaic-Milieus

Zu okologischeren Innenstddten gehort einen moglichst grof3en Teil der Wertschopfungs-
kette an den Ort des Konsums zu verlegen sowie Gegenstidnde intensiver und lédnger zu nut-
zen. Dass Okologie im Trend liegt, konnte schon gezeigt werden. Nicht verwunderlich ist
also die hohe Korrelation der Antworten zwischen den beiden Fragenbatterien welche aus-
nahmslos hoch signifikant ist. Besonders hoch ist die Korrelation zwischen Urban Gardening
(1.) und der Begriinung im und am Gebaude (6./7.). Was auf eine allgemeine Praferenz zu

mehr Begriinung in der Innenstadt hindeutet (vgl. Tabelle 20).
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Tabelle 20: Korrelation zwischen Fragenbatterie Okologie und urbaner Produktion

ltems 1 2 3 4 5 6 7 8 9
1. Urban Gardening -

2. Sharing Economy 0,54 -

3. Repair-Cafés 0,51 0,62 -

4. Maker Spaces 0,50 0,61 0,65 -

5. Mitmach-Manufakturen 0,52 0,53 0,54 0,67 -

6. griinere Gebaudehiille 0,43 0,37 0,31 0,30 0,30 -

7. naturnahe Begriinungen in Gebauden 0,44 0,38 0,32 0,29 0,30 0,83 -

8. energetisch autarke Gebaude 0,34 0,36 0,30 0,25 0,29 0,67 0,69 -

9. nachweislich nachhaltige Immobilien 0,39 0,39 0,32 0,27 0,27 0,65 0,65 0,76 -

p <,01 (2weiseitig)
Insgesamt konnen die Items verhéltnismél3ig viele Befragte begeistern, sind aber fiir nur
einen geringen Teil eine Basisanforderung. 50 % der befragten Biirger geben an, dass sie in
bspw. Repair-Cafés die Nutzungszeit von Produkten zukiinftig verldngern wollen. Dabei
kann ein solches Angebot 18,4 % der Befragten begeistern. Mitmach-Manufakturen zur an-
geleiteten Herstellung von Konsumgiitern mit Eventcharakter kann jeden fiinften Befragten

begeistern (vgl. Abb. 66).

Wie fanden Sie es, zukiinftig mehr ... in ihrer Innenstadt nutzen zu konnen/
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Abb. 66: Qualititsfaktoren fiir urbane Produktion

Die Streuung der Fragenbatterie liegt mit einer mittleren Standardabweichung von 1,42
(vgl. Abb. 66) an der Spitze der Fragenbatterien. Die Streuung von 1,42 (20 % auf der Skala
von 1 - 7) weist auf ein eher heterogenes Antwortverhalten der Befragten hin. Auf Ebene
der Items fallen besonders die Mitmach-Manufakturen, die Maker Spaces und die Repair-

Cafés mit einer Standardabweichung von jeweils 1,4 auf (vgl. Abb. 67).
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In den ndchsten Jahren will ich mehr ... in meiner Innenstadt nutzen. N=825
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Abb. 67: Streuung der Antworten zur Fragenbatterie urbane Produktion in der Innen-
stadt

Die Streuung im Antwortverhalten kann auch in der Fragenbatterie urbane Produktion durch
die Subgruppenbildung auf Basis der Mosaic-Milieus reduziert werden (vgl. Tabelle 21).

Tabelle 21: Streuung urbane produktionsbezogene Elemente der Innenstadt nach Mo-

saic-Subgruppen

Standardabweichungen Gesamt A (3) B (1) C (5) D (3) E(1) F (0) G (5)
der Subgruppen (Anzahl griin)

Urban Gardening 1,32 1,43 1,37 0,80 1,40 1,24 1,56 1,27
Sharing Economy 1,29 1,35 1,46 0,78 1,35 1,41 1,49 1,26
Repair-Cafés 1,38 1,29 1,53 0,90 1,35 1,57 1,45 1,33
Maker Spaces 1,35 1,27 1,45 0,87 1,33 1,48 1,56 1,18
Mitmach-Manufakturen 1,39 1,33 1,31 1,24 1,23 1,55 1,48 1,35

A: High Society; B: Metropolitan Elite; C: Prestigious Careers; D: Wealthy Traditionals; E: Domestic Rurality; F: Suburban Settlers; G: Urban Raisers; Standardabwei-
chung Subgruppe < Standardabweichung gesamt

Die Subgruppenbetrachtung zeigt, dass High Society (A) und Urban Raisers (G) als urbane
Milieus eine hohere Begeisterungsfahigkeit in Bezug auf die meisten Elemente der urbanen
Produktion an den Tag legen. So wollen 45 % der High Society (A) zukiinftig mehr Maker
Spaces aufsuchen und nur 35 % der Urban Raisers (G). Bei Repair-Cafés dreht sich dies. Nur
39 % der High Society (A) wollen dies zukiinftig mehr nachfragen vs. 54 % der Urban Rai-
sers (G) oder 55 % der Prestigious Careers (C). Insgesamt konnen die abgefragten Items die

High Society weniger begeistern als die Urban Raisers (vgl. Abb. 68).
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In den nachsten Jahren will ich mehr ... in meiner Innenstadt nutzen.
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Abb. 68: Qualititsfaktoren fiir urbane Produktion ausgewéihlter Mosaic-Milieus
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3.2.3 Wohnen und arbeiten in der Innenstadt

Besonders die Diskussion iiber Wohnraum wird stellenweise hitzig gefiihrt. Besonders emo-
tional verlauft der Diskurs im urbanen Raum gefiihrt. In Kapitel 3.1.1 wurde bereits deutlich,
dass Wohnen aus Sicht der Befragten im urbanen Kontext massiv an Attraktivitit verloren
hat. In Kapitel 3.2.1 wurde aufgezeigt, dass die Attraktivitdt von Wohnen in der Innenstadt
auch zukiinftig einen wichtigen Bestandteil der innerstadtischen Multifunktionalitat dar-
stellt. Im Gegensatz zu den polarisierenden Funktionen ist die Funktion der Arbeit in den
Hintergrund getreten. Auf die Frage, ob die Befragten grundsatzlich gerne in der Innenstadt
wohnen oder arbeiten wollen, dreht sich diese Wahrnehmung jedoch teilweise. So geben
51,5 % der Befragten Biiroarbeiter an grundsétzlich gerne in der Innenstadt arbeiten zu wol-
len, wiirden nur 26 % dort grundsatzlich gerne wohnen. Fast jeder Zweite gibt dariiber hin-

aus an, grundsatzlich nicht in der Innenstadt wohnen zu wollen. (vgl. Abb. 69)

Dies bedeutet jedoch auch, dass 26 % der Befragten grundsétzlich in zentraler Lage wohnen

wiirden, was die Kapazitat der Innenstadtquartiere iibersteigen konnte.

Grundsatzlich wiirde ich gerne in der Innenstadt ...

Narbeiten = 441
Nuohnen = 825
arbeiten 11% 7% 17% 22% 10 % 10 % 7%
wohnen 8% 6% 8% 12% 17% lBI% 13 % 18 %
0% 20% 40 % 60 % 80 % 100 %

® Ich wohne/arbeite bereits in der Innenstadt W trifft volligzu  m trifft zu trifft eher zu teils-teils trifft eher nicht zu M trifft nicht zu M trifft Uberhaupt nicht zu

Abb. 69: In der Innenstadt arbeiten und wohnen

Der Blick auf die Verteilung der Antworten zeigt eine gro8e Streuung mit einer Standardab-
weichung von 2,1 beim Wohnen und 2,0 beim Arbeiten in der Innenstadt (26 % bzw. 25 %
auf der Skala von 1 — 8). Das unterstreicht, dass wohnen und arbeiten in der Innenstadt fiir
eine bestimmte Subgruppe der Befragten relevant ist (vgl. Abb. 70). Um mehr {iber die Streu-

ung der Antworten herauszufinden, ist eine Subgruppenauswertung notwendig.
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Grundsatzlich wiirde ich gerne in der Innenstadt ...
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Abb. 70: Streuung der Arbeitsplatz- und Wohnortwahl Innenstadt

Die Streuung des Antwortverhaltens auf Ebene der Mosaic-Milieus zeigt, dass auch hier die

Préaferenzen in der Innenstadt zu arbeiten und zu wohnen stark durch das Milieu gepragt

sind (vgl. Tabelle 22).

Tabelle 22: Streuung der Préferenz des Wohnens und Arbeitens in der Innenstadt nach

Mosaic-Subgruppen

Standardabweichungen Gesamt A1) B (1) C(2) D (2) E (2) F(2) G (0)
der Subgruppen (Anzahl griin)

Wohnen 2,1 1,9 2,1 1,8 1,9 1,9 1,9 2,2
Arbeiten 2,1 2,1 1,9 1,7 1,9 1,8 1,7 2,1

A: High Society; B: Metropolitan Elite; C: Prestigious Careers; D: Wealthy Traditionals; E: Domestic Rurality; F: Suburban Settlers; G: Urban Raisers; Standardabwei-

chung Subgruppe < Standardabweichung gesamt

Wie zu erwarten, liegt die Praferenz zum Wohnen in der Innenstadt fiir das Milieu der High

Society (A) iiber der der anderen Milieus. Diese Praferenz zeigt sich in Bezug auf Arbeiten

in der Innenstadt noch stirker. Die anderen Milieus zeigen hier eine deutlich unterdurch-

schnittliche Priaferenz (vgl. Abb. 71).
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Grundsatzlich wiirde ich gerne in der Innenstadt ...
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Abb. 71: Priferenzen ausgewdhlter Subgruppen zum Leben und Arbeiten in der Innen-

stadt
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Weiterhin zeigt die Praferenz fiir Arbeiten und Wohnen wie in Kapitel 3.1.3, hohe positive

Korrelationen mit 6kologischen Mobilitatsverhalten und -einstellung.

Die Anforderungen potenzieller Stadter an ihr Quartier sind gro. Insgesamt wollen 79 %
der Befragten die Grundversorgung ful3ldufig erreichen konnen. 69 % der Befragten wollen
ihren Arbeitsplatz ebenfalls fuldlaufig erreichen konnen. Der ful3laufig erreichbare Arbeits-
platz ist dabei fiir 36,2 % der Befragten eine Begeisterungsanforderung, die sie so nicht er-
warten. Im Gegensatz dazu ist die gute OPNV-Anbindung fiir 22,9 %, das familienfreundli-
che Wohnen fiir 22,9 % und insbesondere die ful3ldufig erreichbare Nahversorgung fiir

31,9 % eine notwendige Basisanforderung, deren Abwesenheit zu Unzufriedenheit fiihrt

(vgl. Abb. 72).

Wie fanden Sie es, zukiinftig mehr ... in ihrer Innenstadt nutzen zu konnen/

. 11 s . . N=279
In den nachsten Jahren will ich mehr ... in meiner Innenstadt nutzen. 5o o123
79 %
FuRl&ufige Erreichbarkeit von o
Angeboten des taglichen Bedarfs L5575 =% £5% X
73 %
Tram-/S-Bahnhaltestelle
wenige Meter von der Haustur =2 B2 X
68 %
Familienf dlich
amilenfieundiches 25% 25% x
57 %
Lebhafte Quartiere -22% 2% X
69 %
fuBlaufig erreichbarer
e % 2% x

-80% -70% -60% -50% -40% -30% -20% -10% 0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80%

Anteil der Antworten

M Attractive: Begeisterungsanforderung One-dimensional: Leistungsanforderung W Must-be: Basisanforderung

One-dimensional: Leistungsanforderung reverse x Will ich zukiinftig mehr nutzen

Abb. 72: Qualitatsfaktoren fiir Wohnen in der Innenstadt

Der Blick auf die Streuung der Antworten zeigt eine verhéltnismaf3ig geringe mittlere Streu-
ung von 1,23 (18 % auf der Skala von 1 - 7). Besonders gering ist diese in Bezug auf die
fulllaufige Erreichbarkeit des Arbeitsplatzes (SD = 1,2), der Grundversorgung (SD = 1,1)
und Anbindung an den OPNV (SD = 1,2). Jedoch liegt die Streuung im Antwortverhalten in
Bezug auf das lebhafte Quartier mit einer Standardabweichung von 1,4 und beim familien-

freundlichen Wohnen mit 1,3 etwas hoher (vgl. Abb. 73).

Studienergebnisse 87



In den nachsten Jahren will ich mehr ... in meiner Innenstadt nutzen.
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Arbeitsplatz wenige Meter von der Haustur Angeboten des taglichen
Bedarfs

W Standardabweichung - Mittelwert

Abb. 73: Streuung der Antworten zur Fragenbatterie Wohnen in der Innenstadt

Da der Block Wohnen und Arbeiten in der Innenstadt nur den Befragungsteilnehmern ange-
zeigt wurde — die Angaben dort zu wohnen oder sich grundsatzlich vorstellen zu kénnen
dort zu wohnen — ist die Stichprobenzahl zu niedrig, um auswertbare Ergebnisse auf Basis
der Mosaic-Milieus zu erhalten. Von dieser Subgruppenauswertung wird deshalb abgesehen.
Die Subgruppenanalyse auf Basis der RIWIS®-Stadtcluster ergibt lediglich in Stidten kleiner
gleich D eine geringere Streuung in den Priaferenzen (Tabelle 23).

Tabelle 23: Streuung der Préferenz des Wohnens und Arbeitens in der Innenstadt nach
Stadtgrofle

Standardabweichungen Gesamt A-Stadt (1) B-Stadt (0) C-Stadt (2) D-Stadt oder kleiner (4)
der Subgruppen (Anzahl griin)

Tram-/S-Bahnhaltestelle 1,17 1,17 1,22 1,14 1,17

Lebhafte Quartiere 1,37 1,34 1,52 1,41 1,34

FuBlaufig erreichbare 1,14 1,17 1,33 1,15 1,04

Angebote des taglichen Bedarfs

FuBlaufig erreichbarer Arbeitsplatz 1,15 1,15 1,28 1,18 1,11
Familienfreundliches Wohnen 1,29 1,30 1,45 1,25 1,25

Standardabweichung Subgruppe < Standardabweichung gesamt

Die nachfolgende Subgruppenauswertung dient aufgrund des geringen Stichprobenumfangs
innerhalb der Subgruppen lediglich als grober Indikator fiir die Préferenz des Wohnens in
der Innenstadt in diesen Stadtclustern. Die grobe Richtung kann als Vorschlag fiir detaillier-
tere zukiinftige Untersuchungen in den Stadtclustern gesehen werden. Es zeigt sich, dass
besonders in A- bzw. C-Stadten das familienfreundliche Wohnen fiir knapp ein Drittel der
Befragten ein Basiskriterium darstellt, aber in keiner StadtgréRe richtig begeistern kann.
Auffillig ist, dass die Nachfrage nach familienfreundlichem Wohnen in A-Stadten mit 71 %
der Befragten, die dies zukiinftig starker nachfragen wollen, besonders hoch ist. Im Gegen-
satz dazu kann der ful3ldufig erreichbare Arbeitsplatz in allen Stadtclustern knapp ein Drittel
der Befragten begeistern, in B-Stddten sogar mehr als die Hélfte. Die ful3laufige Erreichbar-
keit der Angebote des tiglichen Bedarfs dagegen ist fiir knapp ein Drittel und in C-Staddten

40 % der Befragten Basiskriterium. In B-Stddten kann dies jeden Fiinften zusitzlich
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begeistern. Dabei wollen fast 90 % der Befragten in D-Stadten oder kleiner dies zukiinftig
vermehrt tun. Eine hervorragende OPNV-Anbindung ist allen potenziellen Stidtern sehr
wichtig (In Bezug auf Leistungs- und Basisanforderungen). Die Unzufriedenheit bei Nicht-
vorhandensein von 73 % (41 % + 32 %) der Befragten in A-Stidten sinkt auf 45 % in Stad-
ten kleiner D. Von den Befragten in A-, B- und D-Stddten oder kleiner wollen knapp drei

Viertel solche Angebote zukiinftig mehr nutzen (vgl. Abb. 74).

Wie fanden Sie es, zuklinftig mehr ... in ihrer Innenstadt nutzen/haben zu kénnen/

In den nachsten Jahren will ich mehr ... in meiner Innenstadt nutzen/haben.
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Anteil der Antworten

M Attractive: Begeisterungsanforderung One-dimensional: Leistungsanforderung W Must-be: Basisanforderung

One-dimensional: Leistungsanforderung reverse x Will ich zukinftig mehr nutzen

Abb. 74: Qualitatskriterien fiir Wohnen in der Innenstadt nach Stadtclustern

Wie zu erwarten, sind die Mietpreise fiir 80 % der Befragten das grof3te Hindernis um — trotz
der Praferenz in der Innenstadt zu wohnen — nicht dorthin zu ziehen. Jedoch ist das verfiig-
bare Angebot fiir fast 70 % der Befragten nicht addquat. So geben 67 % der Befragten an,

dass Sie nicht die fiir sie passende Wohnraumgrole finden konnen, 65 % fehlt es
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grundsétzlich an Angeboten in ihrer Innenstadt bzw. sehen die Qualitit des verfiigbaren

Wohnraums als zu gering an (vgl. Abb. 75).

Bitte geben Sie an, inwieweit die genannten Faktoren Sie daran hindern, in der

Innenstadt zu wohnen, obwohl Sie es wollen. N=215
&SD=1,62
Mietpreise 33% 26 % 9% 6%
GroRe des verfugbaren o o o "
Wohnraums 16 % 27 % 14 % 7% 9% 3%
fehlendes Angebot 27 % 21% 18 % 7% 5% 5%
Qualitét des verfligbaren o o o o
Wohnraums 16 % 24% 12% 11% 8% 3%
0% 20% 40% 60% 80% 100%

mtrifft volligzu  mtrifftzu W trifft eher zu teils-teils trifft eher nichtzu W trifft nichtzu W trifft Gberhaupt nicht zu

Abb. 75: Barrieren fiir das Wohnen in der Innenstadt

Die mittlere Standardabweichung liegt mit 1,62 (23 % auf der Skala von 1 - 7) in der Fra-
genbatterie zu den Wohnbarrieren hoch. Auf Ebene der Items zeigt sich bei den Mietpreisen
die geringste Streuung mit einer Standardabweichung von 1,50 und die hochste bzgl. des

fehlenden Angebots mit 1,72.

In den nachsten Jahren will ich mehr ... in meiner Innenstadt nutzen.
7
= 65 65 £2
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E 5,5
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> Mietpreise Qualitat des verfligbaren Wohnraums ~ GréRe des verfiigbaren Wohnraums fehlendes Angebot

W Standardabweichung - Mittelwert

Abb. 76: Streuung der Antworten zur Fragenbatterie Wohnen in der Innenstadt

Auf Ebene der Stadtcluster nimmt die Streuung lediglich in C- und D-Stadten oder kleiner
ab (vgl. Tabelle 24). Dies spricht fiir individuellere Probleme in A- und B-Stidten, die sich

auf Basis der Stadte und Stadtbewohner unterscheiden konnen.
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Tabelle 24: Streuung der Barrieren des Wohnens in der Innenstadt nach Stadtgrofle

Standardabweichungen Gesamt A-Stadt (0) B-Stadt (0) C-Stadt (2) D-Stadt oder kleiner (4)
der Subgruppen (Anzahl griin)

fehlendes Angebot 1,72 1,94 1,74 1,77 1,54

GroRe des verfigbaren Wohnraums 1,62 1,84 2,07 1,58 1,35

Mietpreise 1,50 1,76 1,65 1,39 1,37

Qualitat des verfligbaren Wohnraums 1,64 1,86 1,82 1,65 1,46

Standardabweichung Subgruppe < Standardabweichung gesamt

Die nachfolgende Subgruppenauswertung dient aufgrund des geringen Stichprobenumfangs
innerhalb der Subgruppen lediglich als grober Indikator fiir die Barrieren des Wohnens in
der Innenstadt in diesen Stadtclustern. Die grobe Richtung kann als Vorschlag fiir detaillier-

tere zukiinftige Untersuchungen in den Stadtclustern gesehen werden.

Bitte geben Sie an, inwieweit die genannten Faktoren Sie daran hindern, in der
Innenstadt zu wohnen, obwohl Sie es wollen.
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Abb. 77: Barrieren fiir Wohnen in der Innenstadt auf Ebene der Stadtcluster

Besonders in C- und D-Stddten und kleiner scheint es an passenden Wohnraumangeboten in
Innenstadtlagen zu mangeln. Das betrifft besonders die Grof3e des verfiigbaren Wohnraums,
der nicht den Anforderungen der Befragten entspricht. Die Mietpreise sind — wie zu erwarten
—in A-Stidten eine erhebliche Barriere. Uberraschend hoch ist jedoch die groRe Zustimmung
in C- und D-Stiddten und Kkleiner. Die Qualitat des Wohnraums scheint besonders in C- und
D-Stadten oder kleiner nicht den Erwartungen der potenziellen Innenstadtbewohner zu ent-
sprechen. In A-Stidten scheint das Angebot an qualitativ hochwertigem Wohnraum dahin-

gegen besser (vgl. Abb. 77).
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In Bezug auf Biiroarbeit in der Innenstadt gaben 59 % der Befragten an, dass sie — wenn sie
zukiinftig in der Innenstadt arbeiten wiirden — eine moderne Arbeitsumgebung nutzen wol-
len. Dabei stellt dies fiir 27 % eine Basisanforderung dar, die Sie in der Innenstadt erwarten.
Workation will iiber die Halfte (56 %) der Befragten zukiinftig mehr nutzen. Im Gegensatz
zur modernen Arbeitsumgebung kann ein solches Angebot 22 % der Befragten begeistern

und nur 7 % erwarten dies in ihrer Innenstadt vorzufinden (vgl. Abb. 78).

Wie fanden Sie es, zukiinftig mehr ... in ihrer Innenstadt nutzen zu konnen/

In den nachsten Jahren will ich mehr ... in meiner Innenstadt nutzen. N=438
@sp=1,32
59%
moderne Arbeitsumgebung -21% 21% X
e o
50%
innovative Biirokonzepte -16 % 16 % X
55%
Workation 21% 21% X
2%
Work-Life-Blending 16 % 16% X

-80% -70% -60% -50% -40% -30% -20% -10% 0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80%

Anteil der Antworten

M Attractive: Begeisterungsanforderung One-dimensional: Leistungsanforderung W Must-be: Basisanforderung

One-dimensional: Leistungsanforderung reverse x Will ich zukinftig mehr nutzen

Abb. 78: Qualitatsfaktoren fiir Arbeit in der Innenstadt

Insgesamt zeigt sich im Antwortverhalten in der Fragenbatterie zum Arbeiten in der Innen-
stadt eine moderate Streuung mit einer Standardabweichung von 1,32 (19 % auf der Skala
von 1-7). Dabei fallen insbesondere die Items zum Work-Life-Blending/Workation
(SD = 1,5) und die integrierte Kinderbetreuung (SD = 1,4) auf. Da die integrierte Kinder-

betreuung ein familienspezifisches Thema ist, verwundert die hohe Streuung nicht.
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In den ndchsten Jahren will ich mehr ... in meiner Innenstadt nutzen. N =438
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Abb. 79: Streuung der Antworten zur Fragenbatterie Arbeit in der Innenstadt

Die Streuung in den Antworten lasst sich durch die Subgruppenbetrachtung auf Ebene der
Stadtcluster nur bedingt verringern. Im Falle von A- sowie D-Stddten und kleiner kann die
Standardabweichung bei der Halfte der Items gesenkt werden (vgl. Tabelle 25). Dies spricht
fiir eher heterogene Anforderungen fiir das Arbeiten in B- und C-Stddten im Vergleich zu
A- und D-Stadten oder kleiner.

Tabelle 25: Streuung der Qualititskriterien des Arbeitens in der Innenstadt nach Stadt-

grofde

Standardabweichungen Gesamt A-Stadt (3) B-Stadt (0) C-Stadt (2) D-Stadt oder kleiner (3)
der Subgruppen (Anzahl griin)

innovative Blirokonzepte 1,21 1,24 1,24 1,24 1,19
Integration von Arbeitsplatzen 1,28 1,19 1,32 1,22 1,32
(bspw. Work-Cafés)

integrierte Losungen zur 1,40 1,32 1,47 1,55 1,36
Kinderbetreuung

moderne Arbeitsumgebung 1,19 1,26 1,28 1,17 1,12
Workation 1,47 1,46 1,41 1,43 1,51
Work-Life-Blending 1,51 1,49 1,66 1,53 1,46

Standardabweichung Subgruppe < Standardabweichung gesamt

Auffallig ist, dass die Anforderungen in A-Stddten an das Biirokonzept, Innovativitit und die
Qualitét der Biiros, iiber denen der kleineren Stadtcluster liegt. Besonders stark ausgeprégt
ist dies bei der modernen Arbeitsumgebung, die fiir zwei aus fiinf Befragten ein Basiskrite-
rium (Must-be) und fiir ein weiteres Viertel eine Leistungsanforderung darstellt. Dabei ist
der Wunsch moderne Biiroflachen zukiinftig in der Innenstadt mehr nutzen zu kénnen in
allen Stadtgrof3en mit ca. 60 % ahnlich stark ausgeprédgt. Workation dagegen kann ein Drit-
tel der Besucher von B-Stadten begeistern. Zukiinftig mehr nutzen wollen dies aber mehr

Besucher von A- und B-Stadten (vgl. Abb. 80).
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Wie fanden Sie es zukiinftig mehr ... in lhrer Innenstadt nutzen/haben zu kbnnen/

In den nachsten Jahren will ich mehr ... in meiner Innenstadt nutzen/haben.
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O(ne-dimensional): Leistungsanforderung reverse x Will ich zukiinftig mehr nutzen

Abb. 80: Qualititsanforderungen in Bezug auf Arbeit in der Innenstadt auf Ebene der
Stadtcluster

Eine Untersuchung der Items auf Korrelation zeigt, dass Workation wie auch die integrierte

Kinderbetreuung besonders von jiingeren Menschen nachgefragt wird. Die integrierte
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Kinderbetreuung ist zudem — wie zu erwarten — hoch mit der Anzahl der Personen im Haus-
halt korreliert. Die positive Korrelation mit dem Anteil der Wohnkosten und der negativen
Korrelation mit der Sparrate erklart sich ebenfalls mit dem hoheren Platzbedarf und Kosten-
belastung von Familien. Die integrierte Kinderbetreuung wird besonders vom der Mosaic-
Milieu der Suburban Settlers (F) nachgefragt. Work-Life-Blending wird dahingegen eher von
Burgeois Prospoerity (B) nachgefragt (Abb. 81).

Alter Personen im Haushalt Anteil Wohnkosten Anteil Sparen
N 16 s
.12 ,28
S11
integrierte Kinderbetreuung Workation Work-Life-Blending

A

,10 11

v v

Mosaic: Suburban Settlers Mosaic: Metropolitan Elite

Abb. 81: Korrelationen der zukiinftigen Nachfrage nach arbeitsbezogenen Items in der
Innenstadt

Ein Grund, warum die High Society weniger in den Innenstddten vertreten sind, ist auch die
hohe Homeoffice-Quote innerhalb des Milieus. Die befragten High Society (A) arbeiten im
Schnitt 44 % im Homeoffice und 47 % im Biiro. Die Homeoffice-Quote liegt damit weit iiber
dem Schnitt von 38 % (vgl. Abb. 82). Die speziell wihrend der Coronapandemie angestie-
gene Homeoffice-Quote betrifft die High Society (A) als Wissensarbeiter im besonderen

Malle.

Wie teilt sich lhre tagliche Arbeitszeit auf die folgenden Orte auf?
High Society 41% & 54% 5%
0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

mzuhause im Blro an dritten Orten ¢ zuhause gesamt im Bilro gesamt

Abb. 82: Anteil der Arbeitsorte von High Society
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3.2.4 Zwischenfazit zur Zukunft der Innenstddte

In diesem Kapitel wurde der Wunsch der Biirger nach Verbesserungen der Innenstadtfunk-
tionen auf iibergeordneter Ebene ausfiihrlich analysiert. Dabei sind Elemente der Innenstadt
mit besonders hoher Streuung der Antworten identifiziert worden. Anschlief3end sind die
einzelnen notwendigen Aktivitdten und Gestaltungsmoglichkeiten in den Innenstddten im
Detail besprochen, und die kontroverse Debatte iiber das Wohnen und Arbeiten in der In-
nenstadt ausfiihrlich und anhand von Zahlen beleuchtet worden. Dabei kénnen aus Sicht
der Akteure, insbesondere der Eigentiimer, die folgenden Erkenntnisse fiir die zukiinftige

Innenstadtentwicklung gewonnen werden.

Stidte sollten Ihre Milieus kennen und sich an ihnen ausrichten — Ob Begeisterung

entsteht, unterscheidet sich nach Besuchergruppe

Jede Innenstadt ist anders. Der Erfolg der Innenstddte héngt dabei von zahlreichen Deter-
minanten wie Stadtgrof3e und lokalen Unterschieden ab. Besonders wichtig ist hierbei, dass
verschiedene Stddte durch historisch gewachsene Strukturen in der Stadt und Einzugsgebiet
verschiedene Milieus beheimaten. Die Priaferenzen fiir Aktivitdten in und Eigenschaften der
Innenstadte sind teilweise stirker von dem Milieu als bspw. Stadtgrof3e oder anderen sozio-
demografischen Kennzahlen beeinflusst. Entsprechend gilt es, die fiir die Innenstadt relevan-
ten Milieus zu identifizieren und die Innenstadt entsprechend zu transformieren. Dabei gilt
es, selbstverstandlich fiir alle Milieus Angebote vorzuhalten. Jedoch macht es keinen Sinn,
Angebote alleine fiir ein spezifisches Milieu zu schaffen, dass in der zu transformierenden

Innenstadt und Einzugsgebiet unterreprasentiert ist.

Verschiedene Aktivitdten und Elemente der Innenstidte sind fiir die Milieus Leistungs- (je
mehr, umso besser), Basis- (Must-be), Indifferenz- oder Begeisterungsanforderungen. Viel
mehr als Funktionen und Elemente in die Innenstadttransformation zu zwingen, gilt es, die
Innenstidte in einer Form zu transformieren, die sowohl die Basisanforderungen erfiillt, die
Biirger aber auch begeistern kann. Zur nachhaltigen Innenstadtentwicklung gehort es, die
Anforderung aller Milieus zu bertiicksichtigen. Zur Realitdt gehort aber auch, dass fiir eine
wirtschaftlich nachhaltige Transformation auch die mit Kaufkraft hinterlegten Milieus gehort
und nicht hintenangestellt werden. Denn am Ende wird die Transformation — auch der Funk-

tionen der weniger zahlkraftigen Milieus — zum grofden Teil durch solche Milieus finanziert.

Fiir den Handel bedeutet das, dass die Schichtung der Gesellschaft in verschiedene Milieus
als Rahmen fiir die Zusammenstellung von Sortimenten und die Gestaltung weiterer Dienst-
leistungen betrachtet werden sollte. Die vorherrschende Zusammensetzung der Zielgruppen

beeinflusst auch die erforderliche Mischung an Nutzungen, die dazu beitragen kann, die

Studienergebnisse 96



Einzelhandelsflachen attraktiver zu gestalten. Wenn die Nutzung von Flachen in Innenstad-
ten tatsachlich den Praferenzen der Biirger entspricht, kann dies zu einer echten produktiven
Multifunktionalitét fiihren. Dies erfordert eine Zusammenarbeit zwischen Immobilienbesit-

zern, Handlern und Kommunen.
Zukiinftig miissen Innenstidte mehr Fokus auf die Aufenthaltsqualitit legen

Funktionen wie Erholung und Freizeit, Griin- und Freiflichen sowie die Qualitat des offent-
lichen Raums bieten die grolsten Hebel durch Attraktivitatssteigerungen Biirger wieder ver-
mehrt in die Innenstddte zu bekommen. Das macht eines klar, Biirger kommen nicht in die
Innenstéddte des reinen Shoppings willen. Jedoch sind auch hier Biirger nicht gleich Biirger.
Auf Ebene der Milieus zeigt sich, dass der Zielgruppe der High Society (A) die Attraktivitats-
steigerung im Offentlichen Raum verhaltnismaig wichtig ist. Gleiches gilt fiir Erholung und
Freizeit und Griin-/Freiflichen. Hier bieten sich fiir Akteure die Stellschrauben, um Milieus
wieder fiir die Innenstiddte zuriickgewinnen zu konnen. Dies ist jedoch mehrdimensional zu
betrachten. So unterscheiden sich auch die Anforderungen auf Ebene der Stadtcluster. Bei-
spielsweise ist die Attraktivititssteigerung des offentlichen Raums besonders in A- und D-

Stadten oder kleiner relevant.

Ausschnitte aus der Studie Vitale Innenstiddte 2022 des IFH Koln

Die Befragung der Passanten in 111 Innenstddten legt nahe, dass das Verweilen und der
soziale Austausch in den Innenstiddten von besonderer Bedeutung sind. 45 % der Befrag-
ten sind der Ansicht, dass diese Aspekte in Zukunft verstarkt geférdert werden sollten. Das
Einkaufen und der alltdgliche Einkauf folgen knapp dahinter in der Rangliste der Priorita-

ten.

Welche der folgenden Angebote gehdren Ihrer Meinung nach in
diese Innenstadt und sollten ausgebaut werden? [N = 68.651]

Orte zum Verweilen & Freund:innen Treffen

Geschéfte zum Shoppen & Bummeln I Y e 7 e

Geschafte fiir die tégliche Versorgung

Kunst- und Kulturangebote
AuRengastronomie 36 % 30 % 31 %

Gastronomieangebot insgesamt | I 7 S s T e e 7

Innerstadtisches Wohnen & Arbeiten

Sonstige Freizeitangebote

Sport- und Spielangebote

Gesundheitsangebote

Bildungsangebote

Manufakturen, Werkstatten, Handwerksb.

Dienstleistungsangebote

munbedingt m vielleicht m eher nicht mweil nicht
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GemadlR den Ergebnissen des IFH Koln sind Verbesserungen insbesondere im Bereich des

Erlebniswerts der Innenstadt, der touristischen Attraktivitat und der Stadtgestaltung/dem

offentlichen Raum erforderlich, um die Bereitschaft zur Weiterempfehlung zu steigern.

Quelle: (Hedde et al., 2023)
Strategisch geplante Multifunktionalitéit kann die Attraktivitit erh6hen

Die Erkenntnisse bestitigen den allgemeinen Ruf nach mehr Multifunktionalitédt, und infol-
gedessen von Mixed-Use-Immobilien in der Innenstadt. Wichtig ist hierbei, dass Akteure auf
den Bedarf der Biirger reagieren und die Innenstddte danach ausrichten. Das bedeutet aus
Sicht der o6ffentlichen Hand eine klare Vision der Stadt heute und in der Zukunft, eine um-
fassende Strategie iiber alle relevanten Teilbereiche, um diese Vision zu erreichen und vor
allem mehr Flexibilitit in der Stadtplanung. Es darf dabei nicht vergessen werden, dass eine
funktionierende Innenstadt im ureigenen Interesse von mittel- und insbesondere strategisch
orientierten Eigentiimern steht. Eine gewisse gemeinwohlorientierte Haltung der offentli-
chen Hand ist hier sicherlich sinnvoll, muss sich jedoch faktenbasiert aus dem tatsichlichen
Wunsch der Bevolkerung ergeben. Rein Ideale und nicht faktenmotivierte Politik und Stadt-
planung kann hierbei destruktiv sein und Milieus aus der Innenstadt ausgrenzen sowie not-
wendige Redevelopments aufgrund mangelnder Finanzierbarkeit blockieren und den Ab-

wartstrend dadurch weiter verstarken.

Fiir den stationdren Non-Food-Einzelhandel bedeutet dies, dass die Nahe zu Erholungs- und
Freizeitangeboten sowie zu Griin- und Freiflachen an Bedeutung gewinnt beziehungsweise
in Teilen in die Konzepte integriert werden sollte. Zudem sollte verstirkt die Ndhe zu inno-
vativen Dienstleistern gesucht werden, um den Bediirfnissen der Biirger gerecht zu werden

und durch Synergieeffekte die Umsétze anzukurbeln.
Die Leitfunktionen der Innenstadt sollten neu gedacht werden

Die Leitfunktion des monofunktionalen Einzelhandels in den Innenstédten reicht vielen Biir-
gern allein nicht aus. Fiir die gro3e Masse der Befragten wiirde eine Steigerung der Konsu-
mattraktivitit die Haufigkeit der Innenstadtbesuche nicht tiberdurchschnittlich steigern und
liegt lediglich auf Rang 5 der Items. Wichtiger ist die Starkung der Freizeitfunktion, die Ver-
besserung des 6ffentlichen Raums und der Ausbau der Griin- und Freiflichenfunktion. Dabei
liegt der zwischenmenschliche Austausch in der Innenstadt nur knapp hinter der ehemaligen
Leitfunktion Konsum. Besonders gering ist der Bedarf an mehr Konsum fiir das Milieu der
High Society (A), welche sich vermehrt aus den Innenstiddten zuriickgezogen haben. Diesem

Milieu ist ein attraktiver urbaner Lebensraum durch Klimaanpassungsmafinahmen und ein
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attraktiver offentlicher Raum wichtiger. Dennoch zeigt der Einzelhandel hohe Korrelationen
mit anderen Nutzungsformen und ist weiterhin relevant, lediglich nicht als einzige Nutzung.
Angesichts der hohen Bedeutung des Milieus der High Society (A) fiir die wirtschaftliche
Tragbarkeit der zukiinftigen Modelle sollte hier besonders genau hingeschaut werden, auch

um die Innenstadt wieder fiir alle Milieus attraktiv zu machen.

Fiir den Einzelhandel bedeutet dies, verstarkt an den iibergeordneten Rahmenbedingungen
und begleitenden Faktoren zu arbeiten, anstatt ausschliel3lich darauf abzuzielen, die Biirger
durch reine Optimierungen im Einzelhandel in die Innenstadt zu locken. Wesentliche Be-
standteile dabei sind die Aufwertung des offentlichen Raums sowie bei der Erweiterung von
Einzelhandelsstandorten Faktoren wie die Nahe zu Freizeit-, Erlebnis- und Dienstleistungs-
angeboten zu beriicksichtigen. Gleichzeitig ist es wichtig, den Erlebnischarakter der Einzel-

handelsfldchen zu stirken.
,»Erlebnis Innenstadt“ sollte fiir alle Milieus stirker adressieren

Das sich besonders das Milieu der High Society (A) aus den Innenstddten zuriickgezogen
hat, wurde anfangs aufgezeigt. Nach Analyse der Umfragedaten konnte in diesem Kapitel
gezeigt werden, dass besonders High Society (A) sich insbesondere eine Attraktivitétssteige-
rung im Offentlichen Raum und der Erholung- und Freizeitfunktion wiinschen. Die Innen-
stadt als Zentrum fiir Konsum und Versorgung spielt fiir die High Society (A) eine unterge-
ordnete Rolle. Sobald der reine Konsum mit lokalen Elementen, Innovationsgeist und Erleb-
nischarakter angereichert wird, konnen diese jedoch wieder begeistert werden. Das gilt auch
fiir das gastronomische Erlebnis in der Innenstadt, welches die High Society (A) zum einen
begeistern kann, aber auch einen essenziellen Bestandteil ihrer Innenstadt ausmacht. Damit
heben sich die High Society (A) von anderen Milieus ab, die mitunter niedrigere Anforde-
rungen an ihre Innenstéddte stellen. Da High Society (A) in den Stidten leben, kénnen Ele-
mente der Klimaanpassung sie iberdurchschnittlich begeistern aber stellen auch vermehrt
Must-Be-Kriterien dar. Insgesamt gibt es Elemente durch die High Society (A) wieder mit
Begeisterung in Thre Innenstddte zuriickkehren. Damit Innenstadte wieder diverser werden
und die Kaufkraft zuriickkommt, miissen die Innenstddte jedoch aktiv designt werden und
zu aufregenden Orten mit Seele werden. Austauschbare Innenstidte werden die anspruchs-

volle Gruppe der High Society (A) nicht zuriickbringen.
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Arbeiten in der Innenstadt als ein Puzzlestiick fiir lebhaftere Innenstadtquartiere — Bii-
ros und Wohnungen in Innenstadtlagen kénnen die Cities beleben, sind aber kein

Selbstlaufer

Die Frequenzanalyse hat die Konzentration der Besucherstrome auf das Ende der Woche
identifiziert. Um eine homogenere Auslastung der Innenstidte zu erreichen und mehr Men-
schen auch an Wochentagen in die Innenstadt zu bekommen, spielen Wissensarbeitsplatze
in Innenstadtlagen eine entscheidende Rolle. Eine Moglichkeit der Konzentration des Le-
bensmittelpunktes in den eigenen vier Wanden aufzubrechen, kann die vermehrte Riickkehr
in die Biiros sein. Jedoch ist ein Biirozwang hier das falsche Signal. Vielmehr gilt es, den
Besuch im Biiro mit mehr Mehrwerten zu verbinden. Innenstadte konnen durch gelebte Mul-
tifunktionalitit ebendiese Mehrwerte bieten, die Wissensarbeiter wieder zuriick ins Biiro
bringen und dabei die Innenstddte wieder beleben. Damit die Innenstddte aber Mehrwerte
fiir die Wissensarbeiter bieten, muss die Multifunktionalitit die Wiinsche ebendieser beritick-
sichtigen und bedienen. Dabei reicht das multifunktionale, flankierende Angebot allein nicht
aus. Auch die Biiroflachen innerhalb der Innenstadte miissen sich wandeln und den Biirgern
gerecht werden. Das heilst in der Konsequenz, dass mehr moderne, innovative und flexible

Biiroarbeitsplatzlosungen, die Work-Life-Blending fordern.

Auch der Einzelhandel konnte durch Angebote wie Event-Shopping-Abende, beispielsweise
am Donnerstag (langer Donnerstag), die Kundenfrequenz von den oft iiberfiillten Samstagen
auf die Wochentage lenken. Dies koénnte unterstiitzt werden durch verlingerte Offnungszei-
ten von kulturellen Einrichtungen beispielsweise an Mittwochen. Einzelne Veranstaltungen
konnten sowohl durch ihre Kopplungseffekte positiv auf andere Ereignisse wirken als auch
die Auslastung iiber die Woche hinweg gleichméal3iger gestalten. All diese Malinahmen konn-
ten die Biirger aul’erdem dazu ermutigen, vermehrt das Homeoffice zu verlassen und den
Arbeitsplatz in der Innenstadt aufzusuchen. Eine weitere Entlastung fiir die Samstage konnte
durch die Verlagerung von Umsétzen auf Sonntage (durch verkaufsoffene Sonntage) erreicht

werden, um Umsatzverluste aufgrund von Uberfiillung zu verhindern.

Verkehr in der Innenstadt erfordert einen Spagat zwischen unterschiedlichen Interes-

sen

Die Anforderungen der befragten Biirger, die in der Innenstadt wohnen wollen, ist klar. Ful3-
laufige Erreichbarkeit des Arbeitsplatzes und der Nahversorgung. Insgesamt zeigen sich
Stadter und potenzielle Stidter als {iberdurchschnittlich 6kologisch in ihrer Mobilitat. Fiir
Innenstiadte bedeutet dies, den Fokus weg vom motorisierten Individualverkehr hin zu 6ko-

logischeren Alternativen zu setzen. Jedoch kénnen durch reinen Fokus — im Extremfall —
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autofreie Innenstadte andere Subgruppen (wie landlich lebende oder dltere, weniger Mobilie
Biirger) benachteiligen. Hier sind nachhaltige Losungen notwendig, die auch die Menschen
der Vororte und Einzugsgebiete aller Altersklassen und Milieus mit inkludieren. Denn klar
ist auch hier, die meisten Innenstidte konnen ohne die Besucher aus den Vororten und dem
Einzugsgebiet wirtschaftlich nicht iiberleben, geschweige denn die notwendige Transforma-

tion bewerkstelligen.

Das gestiegene Umweltbewusstsein der Biirger in Bezug auf Mobilitat bedeutet auch, dass
die innerstadtische Logistik- und Versorgungssituation fiir Kunden verbessert werden sollte.
Aus Sicht der Einzelhédndler sind Kooperationen mit geeigneten Last-Mile-Anbietern und die

digitale Integration in das Geschéaftsmodell unerlésslich.
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4 Zusammenfassung und Implikation der empirischen Ergebnisse

Die Studienergebnisse in Kapitel 3 belegen, dass die Transformation der Innenstidte drin-
gend notwendig ist. Dabei zeigen sich die Probleme der Innenstadte multidimensional. Zum
einen aus dem nicht zeitgemadRen monofunktionalen Modell der Innenstidte, einem wenig
faktenbasierten und mehr bauchgefiihlbasiertem Handeln, mangelnde Anpassung an blei-
bende Verdnderungen durch Megatrends wie den soziodemografischen Wandel und Digita-
lisierung — Stichwort Homeoffice — und das Nichtergreifen von Chancen. Zudem zeigt sich,
dass es nicht DEN Bedarf der Biirger gibt, sondern sich diese Bedarfe abhéngig vom Milieu

teilweise erheblich unterscheiden.

In vielen Bereichen sehen die Befragten teilweise erhebliche Attraktivitdtsverluste. Dies hat
in der Folge dazu gefiihrt, dass sich Milieugruppen — die sich nicht ausreichend reprasentiert
fiihlen — aus den Innenstidten zuriickziehen. Das geschieht mit teilweise drastischen Folgen
wie ein Einbrechen der Einzelhandelsumsétze und Insolvenzen von Einzelhidndlern, die dro-
hen Trading-Down-Effekte auszulosen. Dabei gilt es zu beachten, dass es ein ,,One Best Mo-
del“ der Innenstadt nicht gibt, sehr wohl aber in Abhingigkeit von den lokalen Bedingungen
den ,Best Fit“. Entsprechend existiert auch kein Allheilmittel, welches auf jede Innenstadt
angewendet werden kann und zur erfolgreichen Transformation fiihrt. Vielmehr gilt es, die
Determinanten jeder Innenstadt genau zu untersuchen und den Transformationspfad ent-
sprechend zu planen und zu beschreiten. Jedoch hat sich die Subgruppenbetrachtung nach
Mosaic-Subgruppen in vielen Féllen als robuste und zielfiihrende Betrachtungsebene heraus-

gestellt, die Wiinsche und Bedarfe der verschiedenen Biirger zu verstehen.

4.1 Lessons Learned fiir die die 6ffentliche Hand

Der offentliche Raum als Startpunkt der Customer-Journey muss attraktiver werden

Die Umfragedaten haben gezeigt, dass der offentliche Raum aus Sicht der Befragten an At-
traktivitdt verloren hat. In der Subgruppenbetrachtung zeigt sich, dass das Milieu der High
Society diese Verdnderung iiberdurchschnittlich kritisch sieht. Ebenso ist die Qualitit des
offentlichen Raums fiir viele eine wichtige Voraussetzung, um die Innenstadt zukiinftig o6f-
ters zu besuchen. Hier ist die 6ffentliche Hand klar gefragt die Bedarfe der Biirger bestmog-
lich umzusetzen. Dabei gibt es eher mehr als weniger Anpassungsbedarf, wie die Auswertung
der 12 urbanen Qualitatskriterien zeigt. Besonders schockierend ist die niedrige Umsetzung
von essenziellen Basisbediirfnissen wie das Sicherheitsbediirfnis und soziale Bediirfnisse.

Hier gilt es, dringend und zeitnah nachzubessern. Dafiir miissen auch vermehrt Instrumente
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wie Business Improvement Districts genutzt werden, um die 6ffentlichen Rdume im Tandem

mit den Eigentiimern attraktiver zu gestalten.
Das Innenstadtkonzept als Ergebnis quantitativer Steuerung und weniger Bauchgefiihl

Zu oft wird Stadtplanung weniger auf Basis von Fakten, sondern vielmehr aus dem Bauch
heraus oder auf Basis personlicher Idealvorstellungen geplant. Damit die Transformation der
Innenstidte gelingen kann, ist es von essenzieller Bedeutung die Faktenlage zu analysieren
und niichtern passende Konzepte zu modellieren. Auch wenn aus den Daten unterschiedli-
che Priaferenzen der Milieus herausgearbeitet werden konnten, gibt es kleinste gemeinsame
Nenner, die alle Milieus ansprechen. Diese gilt es, zu identifizieren und die Innenstadt ent-
sprechend zu planen. Es ist von grundlegender Bedeutung, dabei die Milieustruktur (der
spezifischen Stadt und des Einzugsgebiets) zu kennen und in der Planung zu berticksichti-
gen. Das ist insofern wichtig, weil die unterschiedlichen Stidte sich hier teilweise stark un-
terscheiden (vgl. Kapitel 3.1) und deren Anforderungen der Milieus an ihre Innenstadt be-
deutende Unterschiede aufweisen. Beispielsweise wiirde lediglich 36,5 % der High Society
(A) eine Attraktivitdtssteigerungen im Shopping zukiinftig vermehrt in die Innenstadt lo-
cken. Im Vergleich spielt dies fiir 55,6 % der Domestic Rurality (E) eine iibergeordnete Rolle
(vgl. Kapitel 3.2). Dabei spielen die High Society eine bedeutende Rolle. Diese konnen die
Transformation der Innenstidte durch Ihre Kaufkraft unterstiitzen, haben sich aber aus den
Innenstiddten zuriickgezogen (vgl. Kapitel 3.1). Bei Transformationsprojekten ist es zum ei-
nen wichtig das Gemeinwohl zu férdern und auch wohlhabendere Milieus — wie die High
Society — wieder fiir die Innenstddte begeistern zu konnen, da auch diese ein Teil der Stadt-
gesellschaft sind, zur gesunden Durchmischung in den Innenstddten und zum Werterhalt
dieser beitragen. Rein ideologisch getriebene Projekte ohne Beriicksichtigung der Bediirf-
nisse aller Milieus laufen Gefahr Innenstidte in einen nur schwer umkehrbaren Abwartsstru-
del zu fiihren. Insofern sollten Anstrengungen zur Innenstadttransformation evidenzbasiert
sein und auch die 6konomische Nachhaltigkeit — die sich auch den angesprochenen Milieus
ergibt — im Auge behalten. Das Kennenlernen der Milieus, der jeweiligen Innenstadt und
ihrer Bediirfnisse gepaart mit den Ergebnissen einer Biirgerbefragung als Basis fiir die Kon-
zepterstellung konnen hier ein erster Anhaltspunkt sein, um Rahmenparameter fiir den
Transformationspfad der jeweiligen Innenstadt zu erhalten und spruchreif im Diskurs mit

den weiteren Akteursgruppen zu sein.
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Es bedarf Anreize fiir wirklich 6kologisch nachhaltige Lésungen

Durch die Befragung konnte gezeigt werden, dass Okologie die Menschen begeistern kén-
nen. Allerdings sind es eher die plakativen Elemente und weniger die Okologie im iiberge-
ordneten Sinne. So fithrt Fassadenbegriinungen bei mehr als der Halfte der Befragten zu
mehr Zufriedenheit aber nachweislich Nachhaltige Immobilien nur bei etwas mehr als einem
Drittel. Dies wurde durch Akteursgruppen erkannt, welche durch Maf3nahmen ohne wesent-
lichen 6kologischen Wert, aber 6ffentlichkeitswirksam in den Diskurs treten. Die 6ffentliche
Hand muss die verschiedenen Ansétze in das richtige Licht riicken, Aufklarungsarbeit leisten
und verhindern, dass durch falsche Priorisierung von Malinahmen immobilienwirtschaftli-

chen Fehlanreize gesetzt werden.

Stiadter und nicht Stiddter haben grundlegend verschiedene Anforderungen an die Mo-

bilitat in den Innenstiadten

Die Untersuchung der Erhebung zeigt, mit einer signifikante Korrelation, dass (potenzielle)
Stadter im Allgemeinen 0kologischer in Bezug auf ihre Mobilitét sind (r = 0,14 - 0,21), we-
niger motorisierten Individualverkehr (r = -0,14) zugunsten nicht motorisierten Individual-
verkehres (r = 0,07) und offentlichen Personennahverkehr (r = 0,08) nutzen. Diese Prife-
renz dreht sich bspw. bei den befragten Biirgern, die nicht in der Innenstadt wohnen wollen
und auf Autos angewiesen sind (vgl. Kapitel 3.1.3). Da Innenstidte nicht allein mit der lo-
kalen Bevolkerung funktionieren, sind hier kreative Losungen der 6ffentlichen Hand not-

wendig. Die alle Biirger abholen und die Teilhabe an der Innenstadt ermoglichen.

Mobilitit in der Innenstadt ist ein Thema, das Stidter und Nichtstadter spaltet, die

offentliche Hand muss hier den Spagat wagen

Die Erhebung hat gezeigt, dass (potenzielle) Stadter im Allgemeinen 6kologischer in Bezug
auf ihre Mobilitét sind, weniger motorisierten Individualverkehr zugunsten nicht motorisier-
ten Individualverkehrs und offentlichen Personennahverkehr nutzen. Diese Praferenz dreht
sich bspw. bei Biirgern, die nicht in der Innenstadt wohnen wollen und auf Autos angewiesen
sind. Von den Befragten gaben mehr als 80 % an, aus dem Umland der jeweiligen Innenstadt
anzureisen, was die Bedeutung der Biirger aus dem Umland fiir die Passantenfrequenz der
Innenstidte unterstreicht. Hier sind kreative Losungen der 6ffentlichen Hand notwendig die

alle Biirger abholen und die Teilhabe an der Innenstadt ermoglichen.
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4.2 Lessons Learned fiir Eigentiimer
Bisherige immobilienwirtschaftliche Wertschopfungskette der Innenstddte findet we-

nig Akzeptanz

Die Daten zeigen, dass die befragten Biirger sich in den Innenstéddten mehr als nur den reinen
Konsum wiinschen (vgl. Kapitel 3.2.1). Vielmehr suchen sie Moglichkeiten der Freizeitge-
staltung und Erholung (55 % wiirde eine Attraktivititssteigerung bei Freizeit/Erholung zu-
kiinftig o6fters in die Innenstadt locken). Sie wollen in ihrer Innenstadt Neues und Lokales
entdecken und die individuelle Besonderheit ihrer Stadt erleben. So fiihren lokal produzierte
Produkte bei 38 %, lokale Lebensmittel in der Gastronomie bei 37 % und lokale Konzerte/O-
pen-Air-Kinos bei 28 %/35 % zu mehr Zufriedenheit. Im Gegensatz kann ein giinstiges Pro-
duktsortiment bei nur 28 % der Befragten die Zufriedenheit steigern und lediglich 7 % be-
geistern. Entsprechend reicht es nicht, immer gleiche Filialisten von der Stange nebeneinan-
der zu reihen. Die Innenstdadte und Immobilien miissen weitergedacht werden und mit sich
gegenseitig befruchtenden Nutzungen zu einem attraktiven Gesamtkonzept gebiindelt wer-
den, welches die zahlreichen von den Biirgern gewiinschten Eigenschaften befriedigen kann.
Das bei 62 % der befragten Biirger die Abwesenheit von giinstigem Einzelhandel Unzufrie-
denheit auslosen wiirde zeigt, dass dennoch klassische Filialisten notwendig in der Innen-
stadt sind, sie reichen aber nicht aus, um die befragten Biirger mit Begeisterung an ihren
Innenstadtbesuch zuriickdenken zu lassen. In Kapitel 3.1 wurden die verschiedenen Milieu-
zusammensetzungen ausgewahlter Innenstadte aufgezeigt. Eine Innenstadtentwicklung fiir
die Biirger sieht in den verschiedenen Stiddten entsprechend unterschiedlich aus. Welche
Konzepte in den jeweiligen Innenstddten notwendig werden, hangt deshalb stark von der
Milieustruktur der Innenstadt und des Einzugsgebietes ab. Entsprechend sind Redevelop-

ment-Konzepte an den Bedarfen der Biirger vor Ort auszurichten.
Hohes o6kologisches Potential im Redevelopment der Gebaude

Klimaanpassung und Begriinung findet sich in Innenstddten — wenn {iberhaupt — im o6ffent-
lichen Raum. Fiir Eigentiimer bedeutet Begriinung im/am Gebdude Mehrkosten in der Ge-
stehung und Wartung der Immobilie. Dass sich ca. 70 % der Befragten zukiinftig mehr Be-
griinung in und an den Innenstadtimmobilien wiinschen, sich jeder Fiinfte von solchen Ele-
menten begeistert zeigt und das Fehlen von naturnaher Begriinung in Gebduden bei fast der
Halfte der High Society Unzufriedenheit auslost, ist jedoch ein Umstand, der von den Eigen-
tlimern nicht iibersehen werden sollte. Denn wenn diese Mehrkosten positive Emotionen bei
den Biirgern auslosen, diese sich dadurch in der Innenstadt und dem Gebdude wohlerfiihlen

und die Innenstadt mehr frequentieren, so schldgt sich dies direkt im Wert der
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Innenstadtimmobilie nieder. Zuséatzlich bieten in Zeiten von Klimawandel und Hitzeinseln
natiirliche Hitzesenken einen Wettbewerbsvorteil, der nicht unterschitzt werden darf und
von den Befragten wertgeschétzt wird. Gleichzeitig ist Aufklarungsarbeit notwendig, um die
Biirger liber tatsachlich sinnvolle Ma3nahmen und 6ffentlichkeitswirksame aber wenig nutz-
stiftenden Malnahmen aufzuklaren. Die in der aktuellen Debatte prasentierten Ansétze gilt
es kritisch zu hinterfragen und auf die Tauglichkeit fiir Innenstddte und Kosten-Nutzen-Ver-
héltnis hin zu untersuchen. Es gilt die auch die Ansitze den Akteuren zu vermitteln, die
wesentlicheren Einfluss auf Klimaadaption und -schutz haben, auch wenn sie weniger pla-

kativ sind. Nur so konnen Fehlanreize verhindert, und Fortschritte erzielet werden.

Die Mischung macht’s: die Innenstadt kann nur als multifunktionales Quartier die an

sie gestellten Anforderungen erfiillen

Es wurde gezeigt, dass verschiedene Nutzungen sich gegenseitig befruchten konnen. Die
Einzelhandelsmieten mogen auf dem Papier zwar am attraktivsten erscheinen, jedoch kann
durch optimale flankierende Nutzungen das Innenstadterlebnis grundsétzlich verbessert
werden, was sowohl langfristig zu nachhaltigeren Strukturen fiihrt und das Immobilienpro-
dukt als auch die Innenstadt resilienter macht. Dabei ist klar hervorzuheben, dass der Ein-
zelhandel noch immer ein integraler Bestandteil der Innenstadte ist, sich jedoch nicht immer
auch in den 4. Geschossen von Innenstadtimmobilien wirtschaftlich sinnvoll ist. Dennoch
spielt der Einzelhandel in bspw. den EG-Lagen eine bedeutende Rolle als Attraktor und zur
Kreuzfinanzierung anderer Nutzungen in den weiteren Geschossen. Die vorliegende Unter-
suchung gibt eine Idee fiir zusammenhingende Nutzungen, die sich gegenseitig begiinstigen.
So zeigt sich, dass Arbeit in der Innenstadt eine moderate und signifikante Korrelation mit
bspw. Bildung (r = 0,27) und Ausgehen (r = 0,18) an Wochentagen und Shopping mit dem
alltaglichen Einkauf (r = 0,32), essen gehen (r = 0,15) und ausgehen (r = 0,18) an Sams-
tagen vorweist. Entsprechend konsequent gilt es, als Eigentiimer die Immobilien in einer —
auf Ebene der Immobilien und des Innenstadtquartiers — gesunden Mischung zu gestalten.
Die in Kapitel 3.2.1 besprochenen gewiinschten Attraktivititssteigerungen in den Innen-
stadtfunktionen zeigen, dass die befragten Biirger alle Bereiche inkludieren. Zusammen mit
den Ergebnissen aus Kapitel 3.1.1 zeigt sich am Beispiel der Konsum- und Versorgungsfunk-
tion, dass hier die zweitgrof3te Attraktivititsabnahme durch die befragten Biirger berichtet
wurde, die Funktion aber nur an fiinfter Stelle in Bezug auf die gewiinschten Attraktivitats-
steigerungen steht. Das veranschaulicht deutlich, dass die Wiinsche der Biirger an ihre zu-
kiinftige Innenstadt nicht gleichbedeutend mit der Wiederherstellung des einstmaligen Sta-

tus quo (monofunktionaler Einzelhandel) sind. Entsprechend ist der Versuch die Innenstadt
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zum reinen Konsumzentrum zu entwickeln oftmals nicht zielfiihrend und nicht im Sinne der
Biirger. Wichtig ist es hervorzuheben, dass der optimale Nutzungsmix sich aufgrund dndern-
der Rahmenbedingungen stdndig weiterentwickelt. Entsprechend ist es essenziell, dass mit
den neu geschaffenen Flichen flexibel auf Anderungen reagiert werden kann und diese nicht

fir die nachsten Dekaden zementiert sind.

Fiir den Einzelhandel bedeutet das, dass die Nutzung von freien Flachen an Wochentagen
fiir Angebote wie "Workation" (Arbeitsplatze mit WLAN, Coffee-Shops mit Arbeitsmoglich-
keiten usw.), Bildungsangebote oder City-Counter genutzt werden konnen und die dadurch
entstehenden Kopplungseffekte sich positiv auf die Umsétze auswirken kénnen. Zusatzlich
konnen Anreize wie Parkgutscheine fiir die Nutzung am Abend oder an Feiertagen die Viel-

seitigkeit aktiv fordern.

Neue Nutzungskonzepte miissen iiber den Tag und die Woche flexibel auf Bedarfe re-

agieren konnen

Um die notwendige Transformation zu einer diversen Nutzungsstruktur zu ermdglichen,
konnen Ansdtze zur Flicheneffizienzsteigerung Eigentiimern helfen den Spagat zwischen
der wirtschaftlichen Machbarkeit und dem notwendigen Nutzungsmix/Multifunktionalitit
zu meistern. Durch Flachen die im Zeitverlauf (iiber den Tag und die Woche verteilt) ver-
schiedenen Nutzungen zugefiihrt werden konnen, kann die Flacheneffizienz wesentlich ge-
steigert werden. Hierdurch kénnen nicht rentabel wirkende Nutzungen zu wirtschaftlich
tragfdhigen Konzepten werden. Dies konnen Hallen sein, in denen der morgendliche Schul-
sport, am Abend Firmensport und an Wochenenden der Wochenmarkt und lokale Konzerte
stattfinden. Hierdurch kann dieselbe Fldache die Bedarfe verschiedener Milieus befriedigen
und sie im Idealfall begeistern, was den Wert der Fléache fiir die jeweilige Innenstadt deutlich
erhohen kann. Ein weiterer Vorteil der Bespielung mit unterschiedlichen Nutzungen ist, dass
aus einer Flache auch mehr Kopplungseffekte entstehen konnen (vgl. Kapitel 3.1.5). So er-
geben sich durch die Nutzung fiir Firmensport (Freizeit) ggf. Kopplungseffekte mit Erho-
lungsangeboten, ein anschlieRendes Konzert bietet ggf. Kopplungseffekte mit Essengehen
und erganzt den Besuchsgrund Arbeit. Moglich werden solche Konzepte durch die Transfor-
mation weg vom klassischen Vermietungsgedanken, hin zu Betreibermodellen mit kurzzei-
tigen Vermietungen. Immobilieneigentiimer stiften dabei erhebliche Mehrwerte fiir die
Stadte und das Innenstadtquartier, gehen aber auch wesentliche Risiken ein. Die Unterstiit-
zung durch die Gemeinden fiir bspw. Schulsport oder gemeinniitzige Events konnen den
Eigentiimern dabei die Sicherheit geben, solche innovativen Schritte durchzufiihren. Gleich-

zeitig konnen Kommunen so eine verhéltnismél3ig flicheneffiziente Losung fiir zukiinftige
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Begeisterungsfaktoren und Ausgangspunkt fiir Kopplungseffekte zur Unterstiitzung der um-

liegenden Nutzungen schaffen.

Biiros und Wohnungen in Innenstadtlagen kénnen die Cities beleben, sind aber kein

Selbstlaufer

11 % der — befragten Biirger mit Biirojobs — arbeiten in der Innenstadt und weitere 40 %
konnen sich dies grundsatzlich vorstellen. Sprich, die Hélfte der befragten Biiroarbeiter ar-
beitet bereits in der Innenstadt oder kénnen es sich grundsétzlich vorstellen. Das sind ange-
sichts der Homeoffice-Quoten im Panel von 38 % zunéichst schlechte Nachrichten fiir alle
nicht zentral gelegenen Biirostandorte. Fiir den Biirostandort Innenstadt werden Biirofla-
chen damit aber nicht zum Selbstlaufer. Die Befragten haben konkrete Vorstellungen und
Anforderungen an das innerstadtische Biiro. Fiir fast die Hilfte der Befragten fiihren nicht
vorhandene moderne Arbeitsumgebungen in der Innenstadt zu Unzufriedenheit, fiir fast ein
Drittel ist dies gar eine Must-be-Anforderung in Innenstddten. Weiterhin kénnen innovative
Biirokonzepte fast jeden Fiinften begeistern und fiihren bei einem Drittel zu mehr Zufrieden-
heit. Die entsprechenden Biiroflachen gepaart mit der zentralen Lage, zusammen mit der
Multifunktionalitit der Innenstéddte konnen so Arbeitswelten mit Mehrwert fiir Unternehmen
und Mitarbeiter werden. Weiterhin zeigt die Befragung, dass grundsétzlich in der Innenstadt
wohnen und arbeiten wollen stark und signifikant miteinander korreliert (r = 0,57). Hier
wird das Thema der Integration von Leben und Arbeit relevant. Tatsdchlich lasst sich mehr
als jeder Dritte potenzielle Innenstadtbewohner durch einen fuldlaufig erreichbaren Arbeits-
platz begeistern (grofste Begeisterungsanforderung in der Fragebatterie) und bei 60 %
wiirde die Moglichkeit zu mehr Zufriedenheit fiihren. Entsprechend konnte zukiinftig bei
der Entwicklung von Innenstadtquartieren auch das Work-Life-Blending eine verstiarkte

Rolle spielen.

Effiziente immobilienwirtschaftliche Wertschépfung in Innenstiddten funktioniert nur

mit intaktem offentlichem Raum

Das Erste, was die Biirger von der jeweiligen Innenstadt sehen, ist der 6ffentliche Raum. Die
Qualitét des offentlichen Raums hat aus Sicht eines Drittels der befragten Biirger gelitten
und gleichzeitig ist die Attraktivititssteigerung fiir mehr als die Hélfte der befragten Biirger
ein wichtiger Grund die Innenstadt zukiinftig ofters zu besuchen. Mit einer Nettozustim-
mung von fast 40 % ist dies der zweitwichtigste Hebel, um Biirger zukiinftig mehr in die
Innenstadt zu locken. Dadurch kommt dem o6ffentlichen Raum eine besondere Bedeutung in
der Transformation der Innenstddte zu. Auch wenn der 6ffentliche Raum nicht im Hoheits-

gebiet der Immobilieneigentiimer liegt, ist dieser ein integraler Bestandteil des
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Innenstadterlebnisses. Es gilt also im ureigensten Interesse der Eigentlimer, proaktiv auf die
Innenstiddte zuzugehen und Konzepte zur Verbesserung des offentlichen Raums zu finden.
In der Praxis existiert das Instrument des Business Improvement Districts (BID). Unter einem
BID wird ein Instrument der 6ffentlichen Hand verstanden, mit dem auf einem rdumlich klar
definierten Bereich, Mallnahmen durchgefiihrt werden, die iiber eine Abgabe/Steuer von
den dort anséssigen Eigentiimern direkt finanziert werden. Die Erfahrungen mit BIDs haben
gezeigt, dass teilweise ein Riickgang der Kriminalitdat und andere Verbesserungen beobachtet
werden konnten. Wichtig hierbei ist, dass die Immobilieneigentiimer proaktiv in den Prozess
integriert werden und gemeinsam mit den Kommunen iiber die Ausgestaltung entscheiden,
statt iiber deren Kopfe hinweg entschiedenen Plan vorgelegt zu bekommen. (vgl. Mitchell,

2001, p. 116; Pfniir & Rau, 2023, p. 14; Schwartz et al., n.d., p. 431ff)
Die Innenstadt als dringend gesuchter analoger Gegenpol zum digitalen Leben

Ganz vorne in der Anforderungsliste der befragten Biirger an Ihre Innenstddte findet sich
Attraktivititssteigerungen der Erholung- und Freizeitfunktion (55 %), Griin- und Freifla-
chenfunktion (53 %) der Qualitit des offentlichen Raums (52 %) und Zusammenkommen
und Kommunikation (43 %). Laut der befragten Biirger wiirde eine Attraktivititssteigerung
in diesen Bereichen sie dazu verleiten, ihre Innenstidte mehr aufzusuchen. Daneben kénnen
Lokale Kultur- und Gastronomieangebote (bspw. Open-Air Kinos, Konzerte lokaler Kiinstler)
verschiedene Milieus begeistern. Gemeinsam haben diese Aspekte, dass die Menschen sich

hier treffen, austauschen konnen und den physischen Raum erleben kénnen.

Die grof3e Stérke der Innenstédte ist die hohe Verdichtung, die zentrale Lage und Mobilitéts-
anbindung. Dadurch waren Stédte schon immer ein Ort an der sozialen Interaktion und Aus-
tausch stattfand. Innenstddte miissen diese ureigene Funktion wieder zuriickgewinnen und
das Ur-Bediirfnisse der Menschen zum Sammeln und Austausch im physischen Raum befrie-
digen. In Zeiten von Metaverse und voranschreitender Digitalisierung gilt dies umso mehr.
Das dies scheitert beginnt mit der Ausgestaltung des 6ffentlichen Raumes und endet bei der
monofunktionalen und ideenlosen Nutzungslandschaft deutscher Innenstadte. Damit Innen-
stadte Thre einstmalige Rolle wieder zuriickerobern konnen, gilt es hier fiir Eigentiimer als
auch fiir Politik und offentliche Hand kreativ zu werden und mit mutigen Projekten diesen
Bedarf der Bevolkerung zu befriedigen. Das ist nur moglich durch eine klare Vision der Stadt
sowie libergeordnetes strategisches und planvolles handeln. Und Eigentiimer die bereit sind
in groBe und innovative Konzepte zu investieren, um den Innenstddten zu altem Glanz zu

verhelfen.
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Zur nachhaltigen Transformation der Innenstéddte braucht es mutige und grof3e Inves-

titionen

Nichts im Leben ist umsonst, das gilt auch fiir die die erfolgreiche Transformation der Innen-
stadte bzw. den Werterhalt des in Innenstidten gebunden Kapital. In der Ausarbeitung
konnte gezeigt werden, dass es in vielen Bereichen Nachbesserungsbedarf gibt. Besonders
betroffen hiervon ist der offentliche Raum, welcher sich laut einem Drittel der Befragten in
den letzten Jahren negativ entwickelt hat. Hier ist es notwendig vom Reagieren/kleinteiligen
reparieren weg zu kommen und vorausschauend Anker zu schaffen, die die Menschen be-
geistern. Denn angesichts der Relevanz des offentlichen Raums fiir die Innenstadt und der
massiven Missstdnde sind kleine Malinahmen der Tropfen auf den heil3en Stein welcher wir-
kungslos zu verdampfen droht. Umgekehrt konnte der allgemein geringe Umsetzungsgrad,
analog eines Begeisterungsfaktor die Menschen positiv iiberraschen und so ein Alleinstel-
lungsmerkmal bilden. Die in Kapitel 3.1.2 angesprochenen Missstinde wie der Schutz vor
motorisiertem Verkehr/unangenehmen Sinneseindriicken, das subjektive Sicherheitsempfin-
den als auch die Moglichkeit der sozialen Interaktion gilt es in grol3en Schritten mit Leucht-
turmwirkung zu beseitigen. Wenn die Biirger dabei durch Begeisterungs-Faktoren positiv
tiberrascht werden, bleibt die Innenstadt in guter Erinnerung (vgl. 2.4). Somit miissen die
Begeisterungsfaktoren der in Kapitel 3.2 angeschnittenen Themen aktiv adressiert werden.
Hier spielen lokale, stadtindividuelle Angebote, die Innenstadt mit Erlebnischarakter, mehr
Griin und lokale Kulturangebote mit mediterranem Flair eine bedeutende Rolle. Es ist not-
wendig dabei einen Blick {iber den Tellerrand bzw. ins Ausland zu wagen und die Angst vor
groRen Projekten abzulegen. Inspirationen konnen der High Line Park in New York, Valen-
cia, Kopenhagen oder der Cheonggyecheon-Flusslauf in Seoul sein. Alles Mammutprojekte
die einen wesentlichen Beitrag zur Belebung der jeweiligen Innenstiddte beigetragen. Diese
Belebung der Viertel zeigt sich am Beispiel des High Line Park in New York anhand seiner
immensen Magnetwirkung, welcher bei Kosten von ca. 250 Mio. USD, Steuereinnahmen von
286 Mio. USD iiber 20 Jahre erwarten lasst und die Immobilienwerte in der Umgebung um
103 % steigen liel3. Der Cheonggyecheon-Flusslauf in Seoul konnte bei bei kosten von 325
Mio. USD die Passantenfrequenzen an Wochenenden um 200 %, die Bodenwerte um
35 - 80 % und die Gewerbemieten um 33 — 233 % steigern (vgl. Lim et al., 2013, p. 199ff).
Es ist klar, dass groRe Schritte, grof3e Investitionen nach sich ziehen. Allerdings ist die Alter-
native am Ende kostspieliger fiir die Eigentiimer, Die Kommunen und ganz besonders fiir die

Gesellschaft.
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Nur im Tandem zwischen Immobilieneigentiimern und 6ffentlicher Hand kann die Transfor-
mation der Innenstédte gelingen. Die Akteure sind in gewisser Weise symbiotisch voneinan-
der abhingig. In einem gegenseitigen Geben und Nehmen gilt es durch die Akteure die op-

timale Losung Version der jeweiligen Innenstadt zu gestalten.
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