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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 mafgeblich 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 Leerstinden 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 innerstadtischen 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 zunéchst die wichtigsten Ergebnisse der hier vorliegenden zweiten Studie
zum Thema ,Biirgerpriaferenzen zur Transformation des Innenstadtquartiers und -immobi-
lien“ dargestellt. In Anschluss folgen die wichtigsten Ergebnisse der ersten, im Arbeitspapier
Nr. 52 des Fachgebiets Immobilienwirtschaft und Baubetriebswirtschaftslehre der Techni-
schen Universitdt Darmstadt veroffentlichten Studie zum Thema ,,Nutzungskonzepte deut-
scher Innenstddte“. Beide Studien gehoren im iibergeordneten Sinn inhaltlich zusammen,

sind aber methodisch und inhaltlich jeweils eigenstandig aufgebaut.

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 Innenstddten befriedigt sehen méchten. Im Rahmen einer
grofd angelegten Haushaltsbefragung mit tiber 1.000 Biirgern aus allen gesellschaftlichen

Milieus wurden unterschiedliche Biirgerpraferenzen 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
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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 ful3ldufig — 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 Biirgerpré-
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 ge-
spart wird, konnte somit am Bedarf der Biirger vorbeigehen und gesamtwirtschaftliche Nach-
teile hervorrufen. Im Bereich der sozialen Nachhaltigkeit ist fiir 35 % der befragten Biirger
das Sicherheitsempfinden der wichtigste Aspekt. Auch der gesellschaftliche Austausch und
Zusammenhalt ist fiir die Befragten ein wichtiger Bestandteil der sozialen Nachhaltigkeit im
Innenstadtquartier. Die Schaffung von Angeboten fiir Biirger mit niedrigen Einkommen und
fiir alle Generationen wird von den Biirgern stark préferiert (Rang 2/3 in der sozialen Di-
mension). Diese Priaferenzen bieten den Kommunen und der Politik wertvolle Erkenntnisse
tiber 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 geprédgt 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 erwédhnen, dass der kleinteilige glinstige

Einzelhandel mit Abstand am geringsten in den Geschossen préferiert wird. Die
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Studienergebnisse verdeutlichen damit, dass sich eine Nachnutzung um jeden Preis nicht
empfiehlt. Die geringe Voreingenommenheit (2./3. OG mit dem geringsten Bedeutungsge-
wicht aller Geschosse) der Biirger zur Nutzung der mittleren Geschosse bietet im Gesamt-
konzept das Potential, die verschiedenen Nutzungen innerhalb des Geb&dudes auf kreative
Art und Weise zu verkniipfen. Gastronomische Angebote wie Cafés (Gesamtrang 2) und Im-
bisse (Gesamtrang 3), aber auch die Gesundheitsversorgung werden hier am stirksten pra-
feriert. Besonders auffillig ist, dass die konkrete Ausgestaltung der mittleren Geschosse
kaum Unterschiede zwischen den Einkommensklassen oder Milieus aufweist. Damit bergen
die mittleren Ebenen das Potenzial, nicht nur den ,Kitt“ zwischen den Hauptnutzungen, son-
dern 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 Da-

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

Einen integralen Bestandteil im neuen Nutzungsmix bilden gemaf3 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
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 Innenstédte.

Damit préaferenzorientierte 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 fordern. 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.

Einen Uberblick iiber die Kernerkenntnisse des ersten Teils der Studie wird nachfolgend gege-
ben. Diese Studie bildet das Fundament der vorliegenden Studie und ist dem heruntergeladenen
Dokument beigefiigt.
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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 Attraktivitat des Einzelhandels spielt fiir
47 % der Befragten als Biirgermagnet weiterhin eine wichtige Rolle. Die Studienergebnisse
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 junger, gut ausgebildeter Stadter nur bei 37 % zu,
wodurch eine Attraktivitdtssteigerung im Einzelhandel einen geringeren Magneteffekt 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
grundsatzlich vorstellen konnen in der Innenstadt zu arbeiten/wohnen unterstreicht das im-
mense Potenzial, welches aus diesen Funktionen fiir die Wiederbelebung der Innenstidte,

sofern der bedarfsgerechte Rahmen geschaffen wird, erwéchst.

In Bezug auf die moglichen Angebote und Aktivititen, welche den zuvor angesprochenen
Funktionsmix unterfiittern, zeigen die Studienergebnisse, dass einige Angebote Pflichtbe-
standteile fiir 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
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Spagat zwischen notwendigen Angeboten und Angeboten, die die Biirger mitreil3en und be-

geistern 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

Alleingéngen gewahrt werden.

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 Einfiihrung

1.1 Problemstellung

Die Innenstddte befinden sich inmitten eines Strukturwandels, welcher die dortigen immo-
bilienwirtschaftlichen Wertschopfungskonzepte, insbesondere die monofunktionale Ausrich-
tung auf den Einzelhandel, infrage stellt. Verursacht wird der Strukturwandel durch Me-
gatrends wie den gesellschaftlichen, technologischen und 6kologischen Wandel. 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 junge, gut ausgebildete, wohlhabende Stadter — welche mit ihrer Vorbildfunktion
viele der anderen Milieus mitrei3en — zunehmend aus den Innenstadten zuriick (vgl. Miiller
& CBRE, 2023). Das bekommen die in den Innenstddten ansdssigen Unternehmen in Form
von sinkenden Umsétzen direkt zu spiiren. Die Eigentiimer von Innenstadtimmobilien stehen
daher unter immensem Druck, der in der Regel mit massiven Vermégenswertverlusten ein-

hergeht und nicht selten auch deren wirtschaftliche Uberlebensfihigkeit bedroht.

Bislang verlassen sich Akteure bei der Definition von Transformationspfaden — und damit
fiir ihr strategisches Handeln - fiir die jeweiligen Innenstiadte eher auf ihr Bauchgefiihl und
die Meinungen lauterer Akteure. Um den fiir die Innenstédte optimalen Transformationspfad
zu finden, ist es jedoch wichtig, die Stiddte nicht aus dem eigenen Partikularinteresse heraus
zu sehen, sondern die Priaferenzen einer reprasentativen Menge der Biirger zu berticksichti-
gen und die Priaferenzen der Milieus als Teilmenge der Biirger zu verstehen. Nur wer versteht
welche Wiinsche, Bediirfnisse und Praferenzen der potenzielle Innenstadtbesucher in Bezug
auf die Innenstadt hat, kann letztendlich auch passende Konzepte anbieten und verhindern,
dass die Ansétze an den Biirgern vorbeigehen. Denn nur mit Innenstadtkonzepten, die eine
breite Mehrheit in der jeweiligen Innenstadt finden, kann der Negativtrend nachhaltig durch-
brochen werden. Es entstehen Innenstadtquartiere und Innenstadtimmobilien, die positiv
auf ihr Umfeld und damit auf die Stadtbevolkerung und Funktionalitit der Stadt einzahlen.
Das Verstandnis der Wirkzusammenhénge ist dabei nicht nur fiir die Immobilienwirtschaft,
sondern fiir alle Stakeholder im Transformationsprozess der Innenstadt, insbesondere den
Einzelhandel, die Gastronomie, weitere in der Innenstadt ansdssigen Unternehmen, die
Stadtplaner, Wirtschaftsforderer, Verkehrsplaner und Versorgungsunternehmen von essen-
zieller Bedeutung. Wie im ersten Teil der Studie bereits herausgearbeitet, sind fiir die Trans-
formation Impulse in Form von erheblichen Investitionen notwendig, welche zum grofRen

Teil von den Immobilieneigentiimern zu leisten sind. Diese sind jedoch auf planbare und auf
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nachhaltige, langfristig funktionierende wirtschaftliche Konzepte angewiesen. Zahlreiche
Iterationen nach dem ,,Trial & Error“-Prinzip sind fiir Immobilieneigentiimer allerdings nicht
planbar und wirken als Barrieren fiir die dringend notwendigen Investitionen in die nach-

haltige Transformation der Innenstadte.

1.2 Zielsetzung und Aufbau der empirischen Studie

Zur Transformation der Innenstadte gibt es zahlreiche Meinungen diverser Akteursgruppen.
Mit dieser und der vorhergehenden Studie soll der Diskussionsraum mit wissenschaftlicher
Evidenz gefiillt und angereichert werden. Den Akteuren sollen so wertvolle Entscheidungs-
hilfen an die Hand gegeben werden. In einer ersten Befragung wurden Biirger ausfiihrlich
zu ihren Erwartungen an ihre Innenstiadte befragt (vgl. Pfniir & Rau, 2024) In diesem Ar-
beitspapier werden darauf aufbauend Praferenzen zu konkreten Nachnutzungskonzepten
von grol3flichigen Innenstadtimmobilien, die Allokation von Flachenressourcen im offentli-
chen Raum, die Allokation von Finanzressourcen in Bezug auf Nachhaltigkeit im Innenstadt-
quartier und die konkreten Praferenzen in Bezug auf die Zwischengeschosse der Innenstad-

timmobilie aus Sicht der Biirger abgefragt.

Damit richtet sich diese Studie direkt an die Akteure der Innenstadtentwicklung und gibt
ihnen einen Leitfaden an die Hand. Dieser Baukasten kann den Akteuren als Indikator fiir
das aus Sicht der Befragten praferierte Nachnutzungskonzept einer Innenstadtimmobilie die-
nen, welches im Kontext der Situation vor Ort zu einem bedarfsgerechteren Konzept fithren
kann. Im Kontext der individuellen Innenstidte sind die individuellen, lokalen Determinan-
ten ein wichtiger Bestandteil zukiinftiger Nachnutzungskonzepte, worum die Erkenntnisse
der Studie den Rahmen spannen. Dabei wird die Innenstadt als Produkt verstanden, welches
sich durch unterschiedliche Auspréagungen auszeichnet, die am Ende den Bedarf der Biirger
decken miissen. Die Umfragedaten sind dabei stets im Kontext der lokal vorhandenen Nut-
zungen und anderen Faktoren wie der Milieustruktur zu sehen. Die Studie gibt damit evi-
denzbasiert Hinweise fiir zukiinftige Entwicklungen in den Innenstddten aus Sicht der (be-
fragten) Biirger und schlie3t damit die existierende Forschungsliicke zur konkreten Ausge-

staltung der Innenstddte mit belastbaren quantitativen Daten.

Die Studie ist Teil der ,,Forschungsinitiative Transformation der Innenstadt®. Die im Nach-
gang genannten Schritte wurden in enger Zusammenarbeit mit der Forschungsprojekt-
gruppe — die aus Experten von Midstad Development, Nikolas Miiller, CBRE und IFH Kéln
besteht — abgestimmt. Der Forschungsinitiative {ibergeordnet ist das Soundingboard mit
zahlreichen Experten und Akteuren der Immobilienwirtschaft und anderen Disziplinen, mit

denen die Ergebnisse besprochen und verifiziert werden (vgl. Abb. 1).
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Projektgruppe (+ CBRE + IFH K&ln)

Forschungskooperation mit/unterstiitzt durch Midstad Development

Frequenzanalyse ausgewahlter Innenstadte
Muller, Nikolas (202 3): Handydaten-basierte Frequenzmessung
(noch unverdffentlicht)

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

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

Generierung von Innovationsalternativen
Haushaltsbefragung (ll): Alternativenbewertung
Pfnar, 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

Zunidchst wurde durch eine Analyse von Passantenfrequenzen auf Basis von Handybewe-
gungsdaten in mehreren deutschen Innenstddten durchgefiihrt. Parallel wurde durch das
Fachgebiet Immobilienwirtschaft und Baubetriebswirtschaftslehre der TU Darmstadt eine
State-of-the-art-Analyse zu den Ursachen des im ersten Teil beobachteten Attraktivitatsver-
lusts der Innenstddte durchgefiihrt. Ein besonderer Schwerpunkt der Analyse lag auf der
Perspektive der Immobilienwirtschaft und Eigentiimer im aktuellen Prozess. Hier wurde klar,
dass Eigentiimer — ungeachtet der essenziellen Rolle in der Transformation — nicht als gleich-
wertige Akteursgruppe im aktuellen Prozess involviert sind (vgl. Pfniir & Rau, 2023). Hier
wurde auch die Notwendigkeit der multifunktionalen Innenstadt, die die aktuelle Debatte
beherrscht, und deren Elemente herausgestellt. Die Erkenntnisse fiihrten zur ersten Haus-
haltsbefragung, in der vom Fachgebiet Immobilienwirtschaft und Baubetriebswirtschafts-
lehre eine groR angelegte Befragung der deutschen Haushalte zur Verdnderung in den In-
nenstddten und deren Ursachen durchgefiithrt wurde. Die erste Haushaltsbefragung bildet

als Vorbefragung das Fundament fiir den darauffolgenden Projektschritt, die Generierung
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von Innovationsalternativen. In einer zweiten grold angelegten Haushaltsbefragung wurden
die Biirger beziiglich konkreter Ausgestaltungsmoglichkeiten von Innenstadtquartier und
Immobilie befragt. Die Préferenzen der Biirger und Implikationen fiir die Innenstadtentwick-

lung sind Gegenstand dieser Studie.
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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 52 (vgl. Pfniir & Rau, 2024)
an, mit dem Ziel die Biirger iiber konkrete Nachnutzungskonzepte von Innenstadtimmobi-
lien, die Zwischengeschossnutzungen, das Quartier und die Nachhaltigkeit im Quartier ent-

scheiden zu lassen.

Die zeitliche Einordnung der Studie wird in Abb. 2 visualisiert.

v eFragebogenkonzeption

August 2023

eProgrammierung des Fragebogens
RUSUl *Pretest

2023
@ °Auswerten der Befragung
2023
eErstellen des Ergebnisberichts
bl *Vorbereiten wissenschaftlicher Veréffentlichungen

Abb. 2: Wissenschaftliches Vorgehen im Zeitablauf

eErste Haushaltsbefragung

eDurchfiihren der Befragung

Der Fragebogen wurde im August 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 im Oktober 2023 statt.

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 spatere Subgruppenbetrachtungen zu erhalten sowie die

Représentativitdt des Panels beurteilen zu konnen. Daraufhin wurde die Personlichkeit
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mittels der BIG 5' analysiert. Im Hauptteil werden die befragten Biirger auf das DISE-System
weitergeleitet, wo sie zundchst angeben, welche Innenstadt sie in den letzten Monaten am
haufigsten besucht haben. Daraufhin werden die Praferenzen Geschossnutzung einer fiktiv
zu entwickelnden groRflachigen Innenstadtimmobilie in der gewahlten Innenstadt abge-
fragt. Im néchsten Schritt werden die Befragten in der Detailbetrachtung der Zwischenge-
schosse der Warenhausimmobilie nach ihren Préaferenzen hierzu befragt. Nachdem die be-
fragten Biirger ihre Praferenzen bzgl. der Nachnutzung von Innenstadtimmobilien dezidiert
abgegeben haben, werden im néchsten Schritt die Praferenzen bzgl. des Innenstadtquartiers
tiberpriift. Hierbei werden verschiedene Elemente vorgestellt, die untereinander in Konkur-
renz stehen. Im letzten Block geben die befragten Biirger Hinweise auf ihre Préaferenzen in
Bezug auf die Ressourcenverteilung im Hinblick auf Nachhaltigkeit im Innenstadtquartier.
Mithilfe der verschiedenen Teilbereiche wird ein umfassendes Bild von den Praferenzen der
Biirger bzgl. ihrer Innenstadt skizziert, welches den Akteuren als Blaupause fiir ihre Mal3-
nahmen dienen kann. (vgl. Tabelle 1).

Tabelle 1: Themenbereiche des Fragebogens

I | Soziodemografische Angaben

I |Préferierte Nutzungen von Innenstadtimmobilien

III |Préferierte Nutzungen von Zwischengeschossen in Innenstadtimmobilien

IV |Préferierte Flachenallokation im Innenstadtquartier

V | Préferierte Ressourcenallokation in Bezug auf Nachhaltigkeit im Innenstadtquartier

Der Grof3teil der Fragen wird mittels der PCPM-Methode erhoben (mehr Informationen dazu
in Kapitel 2.4). Die Beantwortung der weiteren Fragen erfolgt in der Regel auf einer sieben-
stufigen Likertskala (, trifft tiberhaupt nicht zu“ bis , trifft vollstdndig zu“). Begriindet werden
kann dies durch die hohere Sensitivitat, Reliabilitat und Validitét einer siebenstufigen Likert-
skala gegeniiber einer fiinfstufigen Likertskala (vgl. Cummins & Gullone, 2000; Preston &

Colman, 2000, S. 1 -15).

Die Studie ist empirischer Natur. Befragt wurden Biirger in Deutschland. Die Onlinebefra-
gung wurde mit LimeSurvey und DISE durchgefiihrt, einem deutschsprachigen Anbieter,
welcher datenschutzkonforme Onlinebefragungen nach DSGVO und BDSG zusichert (Li-
meSurvey, 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-basierte Community, welche nach eigenen Angaben iiber circa 400.000

! 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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deutschsprachige Clickworker verfiigt. Ergédnzend zu integrierten Kontrollfragen soll durch
Aussortieren von Bots und automatisiertem Antwortverhalten die Qualitdt bestmoglich si-
chergestellt werden. Ebendiese Community bietet den Vorteil einer hohen Verfiigbarkeit ge-
eigneter Befragungsteilnehmender. 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 be-
wahrt. Nach vollstdndigem Abschluss der Umfrage erhielten die Teilnehmenden eine Incen-
tivierung. Diese lag bei 4,50 Euro pro Teilnehmer. Die gewonnenen Erkenntnisse wurden im
Rahmen des Reflexionsprozesses unter anderem in Expertenrunden mit den Projektbeteilig-

ten und Vertretern der Unternehmenspraxis diskutiert.

2.2 Stichprobenzusammensetzung und Reprasentativitit

Die Stichprobe umfasst Biirger, die in Deutschland leben. Die initiale Bruttostichprobe bein-
haltet n = 1.314 Beobachtungen. Um die Qualitdt der Beobachtungen und damit einherge-
hend auch die Qualitét der folgenden Analysen zu gewéhrleisten, wurde zunéchst eine um-
fassende Datenaufbereitung vorgenommen (vgl. Abb. 3). Zur Aufbereitung und Auswertung

des Datensatzes wurde die Software IBM SPSS genutzt.

Bruttostichprobe

N =1.314

Datenaufbereitungsprozess
|
K J Schritt 1: Priifung der Aufmerksamkeitschecks

Schritt 2: Priifung auf inkonsistentes Antwortverhalten

Nettostichprobe

N = 888

Abb. 3: 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, welches im Wesentli-

chen auf den soziodemografischen Angaben der Befragten beruht.

Die Nettostichprobe umfasst n = 888 Beobachtungen. Die Stichprobe {iber 888 Beobachtun-

gen wird im Folgenden durch personliche, haushaltsbezogene und arbeitsbezogene
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Merkmale beschrieben. Einen Uberblick iiber die persénlichen Merkmale bietet Abb. 4. Das
Panel weist einen Uberhang an ménnlichen Befragten auf, welcher durch die Erhebungsme-
thodik (Onlinebefragung) begriindet sein kann. Ebenfalls verursacht durch die Erhebungs-
methode sind die Abweichungen in der Generationenverteilung vom deutschen Mittel. Be-
sonders stark im Panel vertreten ist die Generation Y. Im Vergleich zum deutschen Mittel ist
im Panel ein iiberdurchschnittlicher Anteil der Befragten verheiratet oder in einer Beziehung.
Auflerdem ist das Panel iiberdurchschnittlich gebildet. Die Abweichungen sind bei der Inter-

pretation der Ergebnisse zu berticksichtigen.

Geschlechterverteilung Panel Geschlechterverteilung Deutschland
0,3% 0,0%
44,6%
50,7% 49,3%
55,1%
= Divers Mannlich = Weiblich = Divers Mannlich = Weiblich

Quelle: (DESTATIS, 2023b)

Generationenverteilung Familienstand

o
GenZ 21% Mittelwert = 38 ) 75%
( 1997-2009) [ mrt geschieden [, 7;5%

GenY 289 ; Bl 6,6%
(1981-1996) : 53,5% verwitwet  ©g 57"

L S
(1965-1980) 24,2% in Partnerschaft 63,8%
Gen Bb 22% i 44,9%

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

B Deutschland B Panel B Deutschland ®Panel

Quelle: (Statista, 2022) Quelle: (DESTATIS, 2023a)

hochster Bildungsabschluss

kein Abschluss 0,1%
Meister (Handwerk) B 1%
Hauptschulabschluss |l 2%

Promotion [l 3%

Bachelor NG 19%

Realschulabschluss/
Mittlere Reife
Fachhochschulabschluss/
Abitur
Master, Magister, Diplom,
Staatsexamen oder...

I 20%

I 7%
I 23%
0% 5% 10% 15% 20% 25% 30%

H Panel

Quelle: (DESTATIS, 2020)
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Abb. 4: Personliche Merkmale der Befragten

Bei dieser Studie wurden Biirger in ganz Deutschland befragt. Punktuelle geografische Kon-
zentrationen sind fiir Berlin (7,9 % der Befragten), Hamburg (3,8 % der Befragten) und
Miinchen (2,8 % der Befragten) zu beobachten. Leichte Differenzen in der regionalen Ver-
teilung zwischen Grundgesamtheit und Stichprobe sind kaum zu verhindern, grundsatzlich
zeigt sich jedoch ein anndhernd représentatives Bild der Wohnorte der Probanden fiir die

Grundgesamtheit. (Abb. 5)

Verteilung der Befragten liber Deutschland Verteilung der Blirger liber Deutschland
Anzahl Anzahl
Befragte Blirger
I 71 I 3.755.251
- »,
0 34.534
Unterstitzt von Bing Unterstiitzt von Bing
© GeoNames, Microsoft, TomTom © GeoNames, Microsoft, TomTom

Quelle: (DESTATIS, 2023c)
Abb. 5: Geografische Verteilung der Befragten und Bevolkerung

Neben den personlichen Merkmalen wurden die Teilnehmenden in der Befragung auch ge-
beten einige haushaltsbezogene Angaben zu machen. Hier zeigt sich, dass die befragten Biir-
ger tendenziell in Haushalten mit hoherer Personenzahl leben als das deutsche Mittel. Dar-
iiber hinaus geben 37 % der Befragten an Kinder zu haben, von denen der Grof3teil im Schul-

alter ist (vgl. Abb. 6).

Personen im Haushalt n =825
Mittelwert = 2,42
Standardabweichung = 1,20
50 % 42,4 %
40 % 33,3% 33,8%
30% 23,3%
204% 181%
20%
b 11,6 % 89%
10% 49% 339
I —
0%
1Person 2 Personen 3 Personen 4 Personen >=5 Personen

MW Panel M Deutschland
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Anzahl Kinder

2,5
2,0
1
1,0
0,5
0,0

5

Anzahl Kinder im Haushalt

FLrLid

Saugling Kleinkindalter (1-3  Kindergartenalter (3— Schulalter (6-10 Jhr.) Pubertdt (10-14 Jhr.) Jugendalter (14-18
Jhr.) 6 Jhr.) Jhr.)
H Mittelwert —Standardabweichung unten — Standardabweichung oben

Abb. 6: 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. Abb. 7). Das deutsche

mittlere Haushaltsnettoeinkommen betrdgt 3.813 € und liegt im Median des Panels. Das

Einkommen des Panels flief3t im Schnitt zu 34 % in Wohnkosten, zu 40 % in Konsum und

20 % werden gespart (vgl. Abb. 7). Damit sparen die Befragten durchschnittlich doppelt so

viel wie der deutsche Schnitt. Die Belastung durch Wohnkosten liegt im Panel iiber dem

deutschen Schnitt von 30 %. Die Abweichungen sind in der Interpretation der Ergebnisse zu

beriicksichtigen.

25%

20%

15%

10%

5%

0%

5,1%

Monatliches Haushaltsnettoeinkommen

22,2% MittelwertDE 3.813

16,8%
13,2% 12,8%
9,9%
4,8%
I 3,3%

Wenigerals 1.001- 2.001 - 3.001- 4.001 - 5.001 - 6.001 - 7.001 -

1.000 €

2.000 € 3.000 € 4.000 € 5.000 € 6.000 € 7.000 € 10.000 €

n = 888
Median= 3.001 - 4.000 €

10,0%

0,9% 1,0%

| |
10.001-  >20.000 € keine
20.000 € Angabe

80%

60%

40%

20%

0%

Wie viel Prozent lhres Haushaltsnettoeinkommens ...

59,0%

39,7%
34,1% 29,9%

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

M Panel M Deutschland

19,4%
11,1%

... entfallen auf Sparen?

Quelle: (DESTATIS, 2021, 2022)
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Abb. 7: Einkommen und ausgabenbezogene Merkmale der Befragten

Die befragten Biirger wurden zu Anfang des Fragebogens gebeten diejenige Innenstadt aus-
zuwahlen, welche sie regelmédRig besuchen. Die zur Auswahl stehenden Stddte wurden je-

weils in Clustern nach RIWIs® zur Auswahl gestellt.

Der Grol3teil der Befragten hat hier eine der 7 A-Stadte ausgewahlt. Davon entfielen 14 %
auf Berlin, 13 % auf Hamburg und 11 % auf Miinchen. B-Stadte wurden von 16 %, C-Stadte
von 11 % und D-Stidte (oder kleiner) wurden lediglich von 7 % der Befragten ausgewahlt.

(vgl. Abb. 8).

Welche Innenstadt suchen Sie Welche Innenstadt suchen Sie
regelmaRig auf? regelmaRig auf? [A-Stadte-Cluster]

Berlin NG 14%
Hamburg NN 13%
B-Stadt - 16% Minchen NN 11%
Frankfurt (Main) | N °%
cstadt [ 11% Koin I 2%
Stuttgart | 7%
D-Stadt oder kleiner l 7%
Disseldorf | 5%

0% 20% 40% 60% 80% 0% 5% 10% 15% 20%

m Anteil der Befragten m Anteil der Befragten

Abb. 8: Ubersicht iiber die bewerteten Innenstiadte

Hinweis

Um die Stidte zu gruppieren, wird in dieser Studie die Klassifikation von RIWIS® Online
nach A-, B-, C- und D-Stadten genutzt. A-Stddte: Wichtigste deutsche Zentren mit natio-
naler und z. T. internationaler Bedeutung. In allen Segmenten grol3e, funktionsfihige
Markte. B-Stiadte: Grof3stddte mit nationaler und regionaler Bedeutung. C-Stadte: wich-
tige deutsche Stddte mit regionaler und eingeschrénkt nationaler Bedeutung, mit wichti-
ger Ausstrahlung auf die umgebende Region. D-Stidte: kleine, regional fokussierte Stand-
orte mit zentraler Funktion fiir ihr direktes Umland; geringeres Marktvolumen und Um-

satz. (bulwiengesa, 2023)
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Untersuchung der Mosaic-Subgruppen durch EXPERIAN®

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 steht bei der Untersuchung die Mosaic-Subgruppe der Sophisticated Sin-
gles, deren geringere Frequenz nach Corona durch die Analyse von Handydaten beobachtet
wurde. Um die Hintergriinde dieser Erkenntnisse zu untersuchen, wird in der vorliegenden

Studie ebenfalls die Milieu-Typologie genutzt (vgl. Abb. 9).

High

A

Sophisticated
Singles

C

Career
and Family

E Routine Service

F Hard Working
Workers

Blue Collar

Affluence

I

Post
Industrial
Survivors

Low

Urban Rural

Quelle: (EXPERIAN, n. d., p. 2)
Abb. 9: Ubersicht der Mosaic-Milieus

Die Befragten wurden dazu gebeten, ihren Wohnort auf einer Karte zu markieren. Im Ge-
gensatz zur direkten Eingabe der Adresse (Stralle, Hausnummer, PLZ, Ort) legen die Befrag-
ten ihre Adressdaten nur implizit offen. Dabei handelt es sich um keine Pflichtfrage, was
deutlich kenntlich gemacht wurde. Von den 888 Befragten haben ca. 14 % in dieser und der
Vorbefragung keine Angaben zu ihrem Wohnort gemacht. Anhand des Wohnortes und sta-
tistischer Daten zur Adresse werden die Biirger einem Milieu zugeordnet, welches an der
Adresse statistisch am haufigsten vertreten ist. Diese Zuordnung wird durch den Informati-
onsdienstleister Experian durchgefiihrt. Die Geodaten werden fiir Experian nicht identifizier-
bar und {iiber ein sicheres Datenaustausch-Tool von Experian iibertragen. Die Milieus weisen

unterschiedliche Merkmale auf (vgl. Tabelle 2).
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Tabelle 2: Beschreibung der Mosaic-Milieus

Mosaic-Milieu

Beschreibung

A: Anspruchsvolle Singles

(Sophisticated Singles)

B: Biirgerlicher Wohlstand

(Bourgeois Prosperity)

C: Beruf und Familie

(Career and Family)

D. Komfortabler Ruhestand
(Comfortable Retirement)

E: Arbeitnehmer im routinierten

Berufen (Routine Service Workers)

F: Hart arbeitende Angestellte
(Hard Working Blue Collar)

G: Urbane Uberlebenskampfer

(Metropolitan Strugglers)

H: Altere Menschen mit niedrigem

Einkommen (Low Income Elders)

I: Postindustrielle Uberlebende
(Post Industrial Survivors)
J: Landliches Erbe

(Rural Inheritance)

Junge Leute, meist alleinstehend und gut ausgebildet. Sie geniellen die Vielfalt des Lebens in GroRstadten. Die Entwicklung
des Humankapitals hat Vorrang vor der Maximierung ihres Einkommens. Ein GroRteil des Einkommens wird fiir ,Erlebnisse”

ausgegeben (Reisen, essen gehen usw.).

Sie haben ein hohes Maf an materiellem Komfort erreicht. Typischerweise im mittleren bis spaten mittleren Alter, verheiratet
und mit alteren Kindern. Ihnen steht prinzipiell iberdurchschnittlich viel Wohnflache zur Verfligung, sie leben an traditionellen
Standorten und besitzen in der Regel ein eigenes Haus. Haben sich in verantwortungsvolle Positionen in groRen Organisatio-

nen hochgearbeitet.

Gepragt von guten Karrieren und in der Phase des Nestbaus. Typischerweise sind sie Ende zwanzig bis Anfang vierzig, verhei-

ratet und haben kleine Kinder. Sie wohnen meist in neuen privaten Wohnanlagen in Vororten, von denen sie zur Arbeit pendeln.

Typischerweise im Ruhestand oder kurz vor dem Ruhestand. Sie haben ein betréchtliches finanzielles Vermégen angesammelt

und mdchten einen aktiven Ruhestand in einer angenehmen Umgebung geniellen. Sie leben in der Regel in Vorstadten.

Mittleres Einkommen, in verschiedenen Phasen des Lebenszyklus. Sie wohnen in der Regel in alteren Hausern in etablierten
Vororten. Sie haben haufig Dienstleistungsberufe und Burotatigkeiten, fiir die sie taglich in die Stadt oder das Stadtzentrum

pendeln.

Familien mit durchschnittlichem oder leicht unterdurchschnittlichem Einkommen. Ihre Kompetenz liegt haufig in handwerklichen
oder praktischen Fahigkeiten. Einige aus dieser Gruppe leben in kommunalen Wohnungen, andere sind zum ersten Mal Eigen-

tumer geworden. In der Regel sind sie verheiratet und haben Kinder.

Sie leben in weniger gefragten Vierteln, oft in beengten Mietwohnungen und ringen mit einem schwierigen sozialen und physi-

schen Umfeld. Sie sind oft in gering qualifizierten Dienstleistungsberufen beschaftigt.

Typischerweise Rentner oder kurz vor dem Ruhestand, die nur wenige oder gar keine finanziellen Mittel angesammelt haben.
Sie mieten kleine Hauser oder Wohnungen. Sie begniigen sich mit einem bescheidenen Lebensstil und haben nur wenige Re-

serven, auf die sie in Notzeiten zurlickgreifen kénnen.

Geringverdiener, die in alteren Immobilien in Provinzstadten/provinziellen Vororten leben, die haufig auch traditionell von der

Schwerindustrie abhangig sind. In diesen Stadtvierteln ist die Bevolkerung in der Regel tiberdurchschnittlich alt.

Sie leben zum Teil auf dem Land und zum Teil zu weit von den groRen Beschéftigungszentren entfernt. Sie sind fiir ihr Einkom-
men auf eine Mischung aus Landwirtschaft oder Dienstleistungen angewiesen, die eher fiir Iandliche als fiir stadtische Stand-

orte geeignet sind. Gepragt ist diese Gruppe von Menschen aller Alters- und Einkommensgruppen.

Quelle: (EXPERIAN, n. d.; Miiller, 2023)

Den gro3ten Anteil machen die Metropolitan Strugglers mit 17 % und die Rural Inheritance

mit 16 % aus. Die Sophisticated Singles sind im Panel mit 10 % leicht iibervertreten (Deut-

sches Mittel 8 %). Besonders Routine Service Workers (-7 %) und Hard Working Blue Collars

(-4 %) sind im Panel unterreprasentiert (vgl. Abb. 10).
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Verteilung der Mosaic-Milieus im Panel und in Deutschland

Anteil in %
0% 10% 20% 30% 40% 50%

Keine Ortsangaben

‘

12

A Sophisticated Singles 8% © 63

10% 73
B Bourgeois Prosperity 10%11%. 73 83

C Career and Family 3% @ 7% 2 51
D Comfortable Retirement g ® 20 10% 74
E Routine Service Workers 9% 6% © = 123
F Hard Working Blue Collar 7% 1% @ 56 &/
G Metropolitan Strugglers 1177:/;; ® 112390

H Low Income Elders 4% g% = 70

I Post Industrial Survivors 5% 6% ® 38 &5
J Rural Inheritance 16% 19% © 120 e
0 10 20 30 40 50 60 70 80 90 100 110 120 130 140 150
Anzahl
M Deutschland [auf PanelgroRe gerechnet] M Panel @ Panel [in %] Deutschland [in %]

Abb. 10: Verteilung der Mosaic-Gruppen innerhalb des Panels

Grundsitzlich zeigt sich eine gute Ubereinstimmung mit dem deutschen Mittel. Die Uber-
bzw. Unterreprasentation lasst sich durch die Charakteristika der Subgruppen plausibilisie-
ren. So zeichnen sich die Career and Family (C) durch eine gute Bildung und technisch ver-
sierten Hintergrund aus. Die Gruppe der Comfortable Retirement (D) befindet sich kurz vor
dem Ruhestand und ist sozial besonders engagiert. Die Merkmale begiinstigen die Nutzung
einer digitalen Plattform wie Clickworker bzw. leisten einen Erklarungsbeitrag zu der iiber-
durchschnittlichen Teilnahme an der Onlineumfrage. Dem gegeniiber weisen Routine Ser-
vice Workers (E) und die Gruppe der Hard Working Blue Collars (F) eine geringere Affinitat
gegeniiber Technologien aus. Insgesamt zeigt sich das Panel als reprasentativ. Bedingt durch
das Mittel der Befragung (Onlinefragebogen) gibt es im Panel Verschiebungen, wie beispiels-
weise das jlingere Durchschnittsalter, die es in der Analyse und Interpretation zu beriicksich-

tigen gilt.
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Hinweis zu Rolle der Sophisticated Singles

Das Fehlen dieses Milieus ist fiir die Innenstadte besonders dramatisch, da dieses Milieu
aus der Mitte der Gesellschaft erwachsen ist und direkt in die anderen Milieus ausstrahlt.
Aufgrund ihrer internationalen und offenen Ausrichtung kommt ihnen die Funktion der
Briickenbauer fiir den gesellschaftlichen Zusammenhalt zu. Thre progressive Einstellung
macht sie zu ,early adopters® in Bezug auf Livestyle, Konsum und Politik. Dadurch kommt
ihnen eine Vorbildfunktion und Meinungsfiihrerschaft zu die durch indirekten Influencing
in die anderen Milieus ausgleichend hineinwirken kann. Insgesamt kann die Anwesenheit
dieses Milieus stabilisierend auf Innenstddte wirken und der Verwahrlosung des offentli-

chen Raums entgegenwirken.

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 vollstdndig zu“) zu Top- und

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

Trifft . . Trifft
Uberhaupt Trifft nicht zu T”.fft eher Neutral THifft eher Trifft zu vollstandig
. nicht zu zu
nicht zu zZu

O O O O O O O

\ ) ( )
[ [
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 Zustimmung zu einer bestimmten Aussage, wahrend
Bottom-3-Box-Werte fiir eine Ablehnung der Aussage stehen (vgl. Morgan & Rego, 2006, S.
426 — 439). Die Likert-Werte aus der paarweise vergleichsbasierten Praferenzmessung (vgl.
2.4) wurden auf einer Skala von 0 bis 10 abgefragt. O reprasentiert dabei das am wenigsten
attraktive und 10 das attraktivste Merkmal. Aus diesem Grund werden die Haufigkeiten hier
in vier Boxen dargestellt. Die jeweils duf3ersten Boxen zeigen den Anteil derer, fiir die das
Merkmal das insgesamt (un-)attraktivste darstellt. Die mittleren Boxen zeigen den Anteil der
Befragten an, die das Merkmal im Verhéltnis attraktiv (1 bis 4), neutral (5) oder unattraktiv

(6 bis 9) bewertet haben . Neben der Haufigkeitsverteilung werden aul’erdem Lagemal3e,
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wie das arithmetische Mittel (Mittelwert), der Median oder der Modalwert und Streumalfse,
wie die Standardabweichung, genutzt. Um Unterschiede in den einzelnen Merkmalsauspra-
gungen erkennbar zu machen, werden Subgruppenanalysen und Korrelationen verwendet.
Subgruppenanalysen ermoglichen es, Unterschiede verschiedener Merkmalsausprédgungen
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.

Y

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).

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 Paarweise vergleichsbasierte Praferenzmessung

Zur Praferenzmessung zu den Elementen des Innenstadtquartiers, der Nachhaltigkeit im
Quartier, der Nachnutzung der Warenhausimmobilien und der Zwischengeschosse wurde
die paarweise vergleichsbasierte Praferenzmessung (eng.: Pairwise Comparison-based Pre-
ference Measurement) nach (Schlereth et al., 2014; i.V.m Scholz et al., 2010) genutzt. Die
Abfrage erfolgte mittels DISE, welches von Christian Schlereth entwickelt wurde. Die Ab-
frage erfolgte jeweils zweigeteilt. Die Funktionsweise wird im Folgenden anhand der Innen-

stadtimmobilie beispielhaft erlautert.

Zu Beginn wird ein Szenario aufgebaut, auf dessen Basis die befragten Biirger ihre Auswahl-

entscheidung begriinden (vgl. Tabelle 4).

Tabelle 4: Szenarien der verschiedenen Fragebogenabschnitte

Abschnitt Szenario
Immobilie . In der gewdhlten Innenstadt wird in zentraler Lage ein Warenhaus entwickelt (bspw. Galeria, Karstadt etc.).
. Befragte werden im Rahmen der Neuentwicklung gebeten ihre Meinung zur zukiinftigen Entwicklung abzugeben und haben damit
die Moglichkeit die Innenstadt aktiv zu gestalten und fiir — sie personlich — attraktiver zu gestalten.
Zwischengeschosse . Die mittleren Geschosse sind fiir die Funktionalitit einer vielseitigen Nutzung von besonderem Interesse. Sie bieten Raum Neues

auszuprobieren und die Nutzung der unteren und oberen Geschosse durch attraktive Angebote zu verbinden. Damit tragen die
mittleren Geschosse maflgeblich zur Attraktivitit der Immobilie bei und entscheiden mit dariiber, wer das Innenstadtquartier be-
sucht.

. Bewerten Sie, welche Nutzung Sie sich in den mittleren Geschossen wiinschen wiirden.

Quartier . Bitte stellen Sie sich nun vor, dass das Gebédude in der dargestellten Form gebaut wurde. Nun soll ebenfalls die Vision/der Bebau-
ungsplan des Quartiers entwickelt werden.

. Hierfiir werden Sie von der Stadt dariiber konsultiert, mit welcher Ausgestaltung Sie sich im Kontext der Innenstadt am ehesten
identifizieren konnen. Bitte behalten Sie im Hinterkopf, dass verschiedene Elemente miteinander um die verfiigbare Flache kon-
kurrieren.

. Innenstadt(quartier) meint im Rahmen dieser Befragung die Haupteinkaufsstrafe und die direkt angrenzende Umgebung/Nach-

barschaft.
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Nachhaltigkeit . Bei der Quartiersentwicklung stehen nicht nur die verschiedenen Nutzungen in den Gebduden und dem 6ffentlichen Raum in
Konkurrenz zueinander, auch die Aspekte der Nachhaltigkeit konkurrieren um die Finanzierung durch 6ffentliche und private Gel-
der sowie personelle Ressourcen.

. Nachfolgend bitten wir Sie, sich in die Rolle einer beratenden Person zu versetzen, welche den Finanzausschuss der Stadt berét.
Um das limitierte Kapital auf die verschiedenen Investitionsméglichkeiten zu verteilen, werden Sie nun hierzu befragt. Bitte beden-
ken Sie, dass die verschiedenen Mafnahmen in einer Konkurrenzsituation zueinander stehen und die niedrig praferierten Mafnah-
men in diesem Szenario nicht durchgefiihrt werden kénnen.

Daraufhin geben die Befragten an, welche Nutzung pro Geschoss aus ihrer Sicht am attrak-
tivsten und am unattraktivsten ist. Die restlichen Nutzungen werden auf einer Skala von

0 — 10 im Verhéltnis zu den Extremauspridgungen bewertet (vgl. Abb. 12).

1. Wahlen Sie die fir Sie attraktivsten und unattraktivsten Merkmale aus (bei manchen Eigenschaften sind diese Merkmale bereits vorgegeben):
Attraktivstes Merkmal: Hochwertiger Einzelhandel (Marken und Designer-Fashion, S &
Unattraktivstes Merkmal: Nahversorgung (Drogerien und Lebensmittel) (2]

2. Bewerten Sie die verbleibenden Merkmale relativ zu den attraktivsten und unattraktivsten Merkmalen.

Hochwertiger Einzelhandel (Marken und Designer-Fashion, Schmuck
etc.)

Gilinstiger Einzelhandel (Fast-Fashion, Fashion Discounter,
etc.)
Nahversorgung (Drogerien und Lebensmittel)

Quelle: Chair of Digital Marketing, WHU - Otto Beisheim School of Management.

Abb. 12: Fragebogen — Bewertung der Attraktivitét

Im Anschluss werden die attraktivsten Nutzungen pro Geschoss einander gegeniibergestellt.
Die Befragten werden dabei vor die Wahl gestellt, welche Geschossnutzung sie gegeniiber
den anderen préferieren wiirden. Diese Abwégung findet unter der Annahme statt, dass nur
eine der Geschossnutzungen umgesetzt wird (Abb. 13). Das Ergebnis ist die absolute Préfe-
renzstirke. Aus den Angaben wird die relative Bedeutung der Geschosse berechnet. Die

Summe der relativen Bedeutung der Geschosse ergibt dabei 1.

Welche von jeweils zwei der unten stehenden Eigenschaften ist fiir Sie wichtiger und wie viel wichtiger ist Ihnen diese Eigenschaft?
extrem viel sehr viel viel etwas  etwa gleich etwas viel sehr viel extrem viel
wichtiger  wichtiger  wichtiger ~ wichtiger ~ wichtig  wichtiger wichtiger  wichtiger  wichtiger

Erdgeschoss

Untergeschoss ("Hochwertic i ic ic
Inte N ) ) . ’ - - jger Einzelhandel (Marken und Designer-Fashion,
("Ginstiger ( Fashion X (o] (o] o} (o] o] o] O O Schmuck etc.)" statt "Ginstiger Einzelhandel (Fast-Fashion,
Fashion Discounter, etc.)")

), Fashi
etc.)" statt "Nahversorgung (Drogerien und Lebensmittel)")

Quelle: Chair of Digital Marketing, WHU - Otto Beisheim School of Management.

Abb. 13: Fragebogen — Abwigung der Geschossnutzungen untereinander

Die gewichtete Bedeutung der einzelnen Geschossnutzungen ergibt sich durch die Multipli-
kation der Attraktivititsbewertung der Geschossnutzung mit dem Bedeutungsgewicht des
Geschosses. Mit der gewichteten Bedeutung der Geschossnutzungen konnen die Praferenzen

iiber die Geschosse hinweg verglichen werden.

Im Ergebnis konnen die Geschossnutzungen mithilfe der gewichteten Prédferenzen in eine
Rangfolge pro Befragten gebracht werden. In der Studie werden die gewichteten Praferen-
zen stets als Mittelwert iiber die befragten Biirger insgesamt oder als Teil einer Subgruppe
angegeben. Die Haupterkenntnis ergibt sich aus dem Rang der jeweiligen Geschossnutzung.
Im praktischen Kontext konnen aber auch die Abstdnde zwischen den gewichteten Praferen-
zen interpretiert werden (eine Geschossnutzung mit einer gewichteten Priferenz von 1,0
wird doppelt so stark préferiert wie eine Geschossnutzung mit einer gewichteten Praferenz
von 0,5).
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2.5 Identifikation signifikanter Unterschiede bei Subgruppen mittels Kruskal-
Wallis-Test

Um den Erkenntnisgewinn zu steigern, werden in der vorliegenden Untersuchung Subgrup-
penbetrachtungen vorgenommen. Dabei unterscheiden sich die Ergebnisse der Subgruppen
nicht immer wesentlich voneinander. Um lediglich Subgruppen zu betrachten, welche signi-
fikant unterschiedlich gewichtete Prédferenzen aufweisen, werden die Subgruppen mittels
Kruskal-Wallis-Test* und Mann-Whitney-U-Test® untersucht. Die Nullhypothese geht davon
aus, dass kein Unterschied zwischen den Subgruppen besteht. Mit der Signifikanz kann nur
ermittelt werden, ob die Nullhypothese angenommen (grofler 0,1) oder verworfen wird
(kleiner gleich 0,1). Sofern die Nullhypothese verworfen wird, kann die Alternativhypothese,
dass signifikante Unterschiede zwischen den Subgruppen bestehen, angenommen werden.
Im Rahmen der Untersuchung werden lediglich ausgewéhlte Elemente mit einer Signifikanz
kleiner gleich 0,1 in der Subgruppe betrachtet. In der ersten Subgruppenbetrachtung werden
die Daten nach Stadtclustern betrachtet. Hierbei werden nur Elemente mit {iberdurchschnitt-
lich gewichteter Priferenz betrachtet. Im zweiten Schritt werden die Daten auf Basis der
Mosaic-Milieus untersucht. Die Mosaic-Milieus werden in horizontalen und vertikalen Grup-
pen auf signifikante Unterschiede untersucht (Abb. 14), wodurch sich die folgenden Grup-
pen ergeben:

e Gruppe 1 - Urbane Milieus: Sophisticated Singles, Routine Service Workers, Metropoli-
tan Strugglers

e Gruppe 2 — Vorstadt-Milieus: Bourgeois Prosperity, Routine Service Workers, Hard
Working Blue Collars, Low Income Elders

e Gruppe 3 — Aullenbezirks-Milieus: Career and Family, Hard Working Blue Collars, Post
Industrial Survivors

e Gruppe 4 — Dezentrale Milieus: Comfortable Retirement, Rural Inheritance

e Gruppe 5 — wohlhabende Milieus: Sophisticated Singles, Bourgeois Prosperity, Career
and Family, Comfortable Retirement

e Gruppe 6 —Milieus der Mittelschicht: Routine Service Workers, Hard Working Blue Col-
lars, Rural Inheritance

e Gruppe 7 — weniger wohlhabende Milieus: Metropolitan Strugglers, Low Income El-
ders, Post Industrial Survivors, Rural Inheritance.

2 Das Verfahren findet Anwendung, wenn mehr als zwei Subgruppen untersucht werden sollen und die Daten nicht normal-
verteilt sind.

3 Das Verfahren findet Anwendung, wenn zwei Subgruppen untersucht werden sollen und die Daten nicht normalverteilt
sind.
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Abb. 14: Ubersicht der Mosaic-Milieus
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3 Studienergebnisse

Die Studienergebnisse werden im Verlauf von 4 Blocken analysiert. Dabei wird der Bezugs-
rahmen vom Groben ins Feine untersucht. Das heildt von der Ebene des Innenstadtquartiers
iiber Nachhaltigkeit im Innenstadtquartier zu Nachnutzungskonzepten fiir gro3flachige Ein-
zelhandelsimmobilien. Zuletzt werden mogliche Nutzungen in den in der Regel weniger er-
tragsstarken mittleren Geschossen untersucht. Jeder Block wird mit einem Zwischenfazit ab-

geschlossen.

Nachhaltigkeit im Innen-
| 9 S stadtquartier

2

Quelle: Al-Generated mit Leonardo Diffusion XL

Abb. 15: Ubersicht iiber die unterschiedlichen Bezugsrahmen der Studie

Die verschiedenen Untersuchungsebenen stellen dabei die Detailbetrachtung oder umge-
kehrt, den weiteren Kontext des Untersuchungsgegenstandes dar. So ist die Innenstadtim-
mobilie als Teilmenge in das Innenstadtquartier eingebettet. Praferenzen in Bezug auf das
Innenstadtquartier wirken sich auch auf die Préaferenzen der Innenstadtimmobilie aus. Die
Préaferenzen in Bezug auf die Ressourcenallokation fiir Nachhaltigkeit im Innenstadtquartier
wirkt sich auf das Quartier aber auch die Innenstadtimmobilie aus. Die betrachteten Ele-
mente stehen somit in direkter Wechselwirkung zueinander und ergénzen sich in ihren Er-
kenntnissen. Mit der Praferenzmessung wird das Innenstadtquartier und deren Teilbereiche
als Produkt verstanden, welches den Préferenzen einer Zielgruppe entsprechen muss. Abs-

trakt gesprochen hat dieses Produkt Eigenschaften und Eigenschaftsauspragungen, welche
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von den Biirgern unterschiedlich praferiert werden. Im Resultat geben die Praferenzen Hin-
weise auf die aus Sicht der Biirger, idealtypische Innenstadt. Im Abgleich mit der Situation
vor Ort, konnen die Daten Hinweise auf notwendige Mafdnahmen im Innenstadtquartier und
der Nachnutzung von u.a. Warenhausimmobilien geben. Dabei richten sich die Praferenz-
messungen fiir das Innenstadtquartier und Nachhaltigkeit im Innenstadtquartier vordergriin-
dig an die offentliche Hand, welche die Entscheidungsgewalt {iber den 6ffentlichen Raum,
die Budgetallokation und die iibergeordnete Raumplanung innehélt. Die Erkenntnisse aus
der Praferenzmessung fiir die Immobilien und die Mittelgeschosse richten sich vordergriin-
dig an die Immobilieneigentiimer und Projektentwickler, welche die Erkenntnisse als Deter-

minante fiir zukiinftige Innenstadtentwicklungen nutzen kénnen.

3.1 Flachenallokation im Innenstadtquartier

3.1.1 Das priferierte Innenstadtquartier aus Sicht der Biirger

Mit dem Innenstadtquartier wird der iibergeordnete Rahmen des Untersuchungsgegenstan-
des gespannt. Basierend auf den Erkenntnissen der 1. Haushaltsbefragung wurden vier
Kerneigenschaften fiir das Quartier mit jeweiligen Eigenschaftsauspragungen definiert. Das
Innenstadtquartier wurde im Rahmen der Befragung auf die ,,(Haupt-) Einkaufsstrae und
die direkt angrenzende Umgebung/Nachbarschaft eingegrenzt. Eingeleitet wurde der Block
mit der Frage nach der préaferierten, generellen Pragung des Innenstadtquartiers. Darauf
aufbauend wurden verschiedene Elemente, die zueinander in (Flachen-)Konkurrenz stehen,
abgefragt. Hiermit werden die Praferenzen der Biirger zu essenziellen Teilgebieten des In-
nenstadtquartiers gemessen und der inhaltliche Rahmen gespannt. Die Erkenntnisse hieraus
koénnen der Politik, den Kommunen und der Stadtplanung helfen, mehrheitsfahige Konzepte
fiir das Innenstadtquartier zu formulieren und dadurch Planungssicherheit zu erlangen oder

vorhandene Konzepte auf den Priifstand zu stellen und ggf. gegenzusteuern.

Zunichst werden die Praferenzen der befragten Biirger ohne Gewichtung untereinander un-
tersucht. Der Vergleich ist dadurch nur innerhalb der Blécke (Eigenschaften) moglich. Die
Ergebnisse zeigen, dass fiir 36 % der Befragten Shopping die bevorzugte Pragung ihres In-
nenstadtquartiers ist. Aber auch Wohnen sowie Entertainment und Freizeit sind generelle
Pragungen im Quartier, welche von einem Drittel der Befragten bevorzugt werden. In Bezug
auf das Wohnen zeigt sich in der Kategorie die hochste Standardabweichung, was auf ein
uneinheitliches Antwortverhalten hindeutet. In Bezug auf innerstadtische Mobilitdt konnen
die Erkenntnisse aus der ersten Haushaltsbefragung bestitigt werden. Fast die Halfte der
Befragten sieht fuldgdnger- und fahrradfreundliche Innenstéddte als attraktivste Ausgestal-

tung. Im Gegensatz dazu ist der Fokus auf den motorisierten Individualverkehr fiir 65 % der
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Befragten die am wenigsten attraktive Ausgestaltung. In Bezug auf die Flachennutzung im
offentlichen Raum geben 44 % der Befragten an, dass ein parkdhnlicher 6ffentlicher Raum
mit Fokus auf Griinanlagen aus ihrer Sicht die attraktivste Ausgestaltung ist. Das bestétigt
auch die aus Sicht der Befragten attraktivste Verschattungsart, welche fiir 68 % der Befrag-
ten Badume sind. Riickblickend auf die erste Haushaltsbefragung der Forschungsreihe zeigt
sich, dass die Begriinung der Innenstadt sich nicht nur auf die Innenstadtimmobilien bezieht,

sondern auch den oOffentlichen Raum in erheblichen Mafen einschlie3t (vgl. Abb. 16).

Wahlen Sie das fir Sie attraktivste und unattraktivste Merkmal aus n =888
Shoppen 36,0% | ) | 14,5% 9,7%
Wohnen 33,8% | | | 15,5% 15,3%

g

2 Entertainment, Freizeit und Erholung 27 6% | | | | 17,9% 7,0%

o

o

5 Tourismus/Kultur | | ] | 24,9% 14,6%

(o}

Urbane Produktion/Manufakturen/
1
Urbane Logistik in der Innenstadt l 25,1% 328%
(Biiro-)Arbeit | | 30,6% 30,2%

—_ Fahrrad-/FuRgéngerfreundliches Layout 46,8% | 4 8,4% 17,5%
= OPNV 38,7% | 2 | 8,4% 19,0%
Q=
= é Erreichbarkeit mit dem Auto, . 5 -

mit Vielzahl an Stellplitzen 20s% fad% 54.6%
Parkéahnliches Design mit Fokus = y - 5
auf Griinflichen L d3e% ] I / | L 116% 1 95% |

5 Urban Gardening 22.4% | | e 26,7%

-4

= Flachen mit Fokus auf Begegnung

g und Zusammenkommen ) p l l l l Rz L3750

:5‘ Fokus auf Ausbau von Verweil-/ . 5 .

H Sitzmoglichkeiten (5% l l l l 1576 (6%

Sport-, Spiel- und Erlebnisflichen 14,5% | b | 16,3% 34,0%
Biume 68,1% | | 4,5% 7,3%

g (Rank-)Pflanzen mit Rankhilfen 19,5% | | | | | 12,3% 9,9%

T

oo "

é Sonnensegel aus robustem Textil/Gewebe 10,9% | | 28,1% 22,8%

©

§ Laubenginge (Pergolas) 10,3% | ! | | 20,6% 11,0%

Q

>

feste Verschattungselemente  [IIESZ) | 17,6% 53,2%
0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%
Anteil der Befragten
W Attraktivstes Merkmal Attraktiveres Merkmal Neutral —m Weniger attraktives Merkmal B Unattraktivstes Merkmal B Standardabweichung

Abb. 16: Priferenzen der Befragten in Bezug auf die Nutzung des 6ffentlichen Raums

Die gegenseitige Abwégung der Préaferenzen pro Eigenschaft (generelle Pragung, Nutzung
des offentlichen Raums, Verschattung, Verkehr) zeigt, dass die Befragten eine Praferenz zur
Umsetzung ihrer verkehrsbezogenen Préferenzen haben. Die generelle Pragung des Quar-
tiers wird von den Befragten als zweitwichtigstes Element angesehen. Die Art der Verschat-
tung wurde von den Befragten als drittwichtigste Praferenz gewdahlt. Die Nutzung des of-

fentlichen Raums wird von den Befragten als eher nachrangig empfunden. (vgl. Abb. 17)
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Welche Eigenschaft ist Ihnen (viel) wichtiger?

[Berechnet aus den Best-Worst-Angaben]

STANDARDABWEICHUNG IN % DER SKALA
0% 5% 10% 15% 20% 25% 30%

Verkenr | 57
Gen. pragung | =0
Verschattung 0,248

Nutz. Offtl. Raum

o
S]
o
=
o
=

o
o
o
N
o
w
o
W

GEWICHTETE BEDEUTUNG

B Gewichtete Bedeutung @ Standardabweichung

Abb. 17: Gewichtete Bedeutung der Quartierselemente insgesamt und pro Stadtgrof3e

Die Untersuchung der gewichteten Préaferenzen der befragten Biirger nach signifikanten Un-
terschieden in der Stadtcluster-Subgruppenbetrachtung zeigt, dass der Grof3teil (13 von 19
Elementen, dargestellt in grau in der Spalte Stadtcluster) der Prédferenzen tiber die Stadtclus-
ter allgemeine Giiltigkeit vorweist. Die Mosaic-Milieus weisen in ihren gewichteten Prife-
renzen teilweise Unterschiede auf. Wo die wohlhabenden Milieus ein eher homogenes Ant-
wortverhalten aufweisen, zeigt sich bei den Milieus der Mittelschicht (Routine Service Wor-
kers, Hard Working Blue Collars, Rural Inheritance) und den weniger wohlhabenden Milieus
(Metropolitan Strugglers, Low Income Elders, Post Industrial Survivors) ein heterogeneres
Antwortverhalten (mehr signifikante Unterschiede, fett gedruckt). Unter Beriicksichtigung
der regionalen Dimension (Urban — Aul3erhalb) der Milieus zeigt sich, dass besonders die
Milieus aul3erhalb der Zentren (Comfortable Retirement, Rural Inheritance) heterogene Pra-
ferenzen in Bezug auf die Ausgestaltung des Innenstadtquartiers haben. Im Umkehrschluss
bedeutet dies, dass die urbanen Milieus wie auch die wohlhabenderen und Milieus der Mit-
telschicht dhnlich gewichtete Préaferenzen in Bezug auf das Innenstadtquartier aufweisen.
Ebenso zeigen sich keine Unterschiedlichen gewichteten Priferenzen in Bezug auf das In-

nenstadtquartier in den Subgruppen nach Einkommensklassen (vgl. Tabelle 5).
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Tabelle 5: Signifikanzniveaus der Subgruppenpriferenzen zu den Quartierselementen

Mosaic
Stadt- Gew. &
Element cluster NHEK': Wwohlha- Mittel- weniger Urban Vorstadt ~ AuBenbe- AuRerhalb | priferenz
bend schicht wohl. zirk
Shoppen 0,49 0,41 0,80 0,23 0,72 0,70 0,89 0,88 0,15 1,74
> Entertainment, Freizeit und Erholung 0,17 0,56 0,20 0,74 0,95 0,54 0,72 0,61 0,18 1,68
S Wohnen 0,07 0,33 0,34 0,11 0,69 0,38 0,32 0,55 0,91 1,65
= it et U URRN D g P S gt SUPE et v AN Ayt PRI oug RS SRt civd PRt Juty SUPPIPUD g GUPIPUNI It S SRR
E Tourismus/Kultur 0,64 0,92 0,12 0,22 0,90 0,40 0,32 0,90 0,03 1,27
E (Biro-)Arbeit 0,05 0,39 0,09 0,48 0,37 0,51 0,19 0,30 0,05 0,93
O Urbane Produktion/Manufaktu-
ren/Urbane Logistik in der Innen- 0,00 0,18 0,15 0,00 0,22 0,08 0,18 0,21 0,01 0,86
stadt
Parkahniches Design mit Fokusauf g9 | 052 | 0,24 0,70 0.73 0,87 0,32 0,36 0,54 159
g CGrunflachen
=] s -
& Flachen mit Fokus auf Begegnung ;5 (53 76 0,41 0,02 0,82 0,93 0,21 0,56 1,20
— und Zusammenkommen
&
©®  Fokus auf Ausbau von Verweil-/Sitz- g 15+ 31+ 047 043 0,26 0,54 0,55 0,57 0,23 1,19
N mdglichkeiten
2 Urban Gardening 0,79 0,96 0,34 0,66 0,24 0,30 0,79 0,21 0,13 1,12
Sport-, Spiel- und Erlebnisflachen 0,54 0,39 0,56 0,12 0,13 0,65 0,23 0,41 0,36 0,98
— Fahrrad-/FuBgéngerfreundliches ;5 | 57 & 34 0,07 0,04 0,62 0,84 0,46 0,04 1,88
i Layout
.ﬂEJ ‘5
< 2 OPNV 0,17 0,22 0,68 0,18 0,00 0,30 0,53 0,17 0,05 1,80
(=]
T R e ittt e e it et e s
S : - :
i, Erreichbarkeit mit dem Auto, mit 55 49 (gp 0,03 0,03 0,13 0,57 0,19 0,18 0,76
Vielzahl an Stellplatzen
Baume 0,16 0,47 0,31 0,27 0,81 0,28 0,08 0,07 0,76 2,07
2 _ (Rank-)Pflanzen mit Rankhilfen 0,04 0,94 0,83 0,97 0,91 0,98 0,76 0,88 0,81 1,63
= =
§ g Laubengdnge (Pergolas) 068 1026 03 . 026 _____ 084 ! 006 057 . o7 . 076 1. 142
SR -
¢ 3 Sonnensegel aus robustem Tex 001 011 069 0,81 0.73 0,25 0,97 0,82 047 1,08
g = til/Gewebe
feste Verschattungselemente 0,07 0,45 0,27 0,68 0,30 0,28 0,29 0,10 0,06 0,66
Mittelwert/Anzahl Sign. (fett) -6 /- -1 -/3 —/4 -2 -1 -2 —/6 1,34/-

Subgruppe signifikant unterschiedlich und iiberdurchschnittliche Priferenz — Subgruppenbetrachtung findet statt
Subgruppe nicht signifikant unterschiedlich

--- Trennung zwischen tber/unterdurchschnittlicher mittlerer gewichteter Préferenz

NHEK: Nettohaushaltseinkommen

Hinweis zur Leseart

Bei den angegebenen Werten (Signifikanzniveaus) handelt es sich um Ergebnisse eines statistischen Tests zur Uberpriifung ob die Subgruppen (bspw. Aufteilung
nach Einkommensklassen — NHEK) sich im Antwortverhalten unterscheiden. Das Signifikanzniveaus kleiner gleich 0,1 gibt an, dass das Antwortverhalten in
den Subgruppen sich nicht dhnelt, also unterschiedlich ist. Am Beispiel von NHEK zeigt ein Wert kleiner gleich 0,1 an, dass die verschiedenen Einkommens-
klassen beziiglich des Elements unterschiedliche mittlere gewichtete Praferenzen vorweisen.

In Summe zeigt sich eine hohe mittlere gewichtete Praferenz der befragten Biirger fiir na-
tlirliche Verschattungselemente. Angefiihrt wird dies durch Verschattung mittels Baume. In
Bezug auf die Verkehrsart zeigt sich, dass die Befragten eher eine weitere Fokussierung auf
FuRliufigkeit und OPNV priferieren. Der Fokus auf die Erreichbarkeit mit dem Auto wird
im Mittel knapp 60 % weniger praferiert als die zuvor genannten Alternativen. In Bezug auf
die Nutzung des offentlichen Raums praferieren die befragten Biirger im Mittel klar das
parkihnliche Design mit Fokus auf Griinflachen. Flachen mit Fokus auf Begegnung und Zu-
sammenkommen wird durch die Befragten 24,6 %, Sport-, Spiel-, und Erlebnisflachen gar
38,2 % weniger préferiert. Shoppen/Entertainment, Freizeit und Erholung/Wohnen werden
von den befragten Biirgern in Hinblick auf die generelle Pragung des Quartiers stark prafe-
riert. Tourismus/Kultur folgt mit ca. 22,9 % geringer gewichteter mittlerer Praferenz. Von
den Elementen, welche sich in den Stadtcluster signifikant unterscheiden, weist lediglich die
Verschattung durch (Rank-)Pflanzen mit Rankhilfen eine iiberdurchschnittliche gewichtete

Préferenz auf. Entsprechend folgt lediglich hierfiir eine Subgruppenbetrachtung. Die hohen
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Préferenzen der Befragten zu griinen Verschattungselementen im Quartier bestitigen die
Ergebnisse der ersten Haushaltsbefragung der Forschungsreihe (vgl. Pfniir & Rau, 2024). So
liegt die Praferenz fiir Verschattung mit Baumen fast doppelt so hoch wie durch synthetische
Verschattungselemente (Sonnensegel) (vgl. Abb. 18). Dies steht stellvertretend fiir den star-
ken Wunsch der Biirger nach mehr Griin im Innenstadtquartier, welches sich bei der Woh-
nortwahl der Biirger bereits als integraler Standortfaktor erwiesen hat. Die Praferenzmes-
sung im Innenstadtkontext legen nahe, dass mehr Griin in der bebauten Umgebung eine
grundlegende Forderung der Biirger ist, der mehr und mehr zur Basisanforderung fiir im-

mobilienwirtschaftliches Wertschopfung wird.
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Abb. 18: Mittlere gewichtete Priferenz beziiglich der Quartierselemente

Die Subgruppenbetrachtung beschrankt sich auf die Verschattung durch (Rank-)Pflanzen
und die generelle Pragung mit Wohnen, weil sich nur hier die Subgruppen signifikant unter-
scheiden und die Praferenzen iiberdurchschnittlich hoch sind. Die Untersuchung zeigt eine

hohe gewichtete Priferenz beziiglich der generellen Pragung der Innenstadtquartiere mit
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Wohnen in A- und C-Stédten. In B- und D-Stadten und kleiner zeigt sich eine relativ hohe

mittlere gewichtete Praferenz fiir Verschattung mit (Rank)-Pflanzen (vgl. Abb. 19).

Das bedeutet, dass bspw. in B-Stddten die Beimischung von (Rank-)Pflanzen als Verschat-
tungselement von den befragten Biirgern préaferiert wird. Im Fall von C-Stddten weisen Biir-
ger jedoch im Mittel eine geringere gewichtete Praferenz fiir eine solche Verschattung auf.
In Bezug auf die generelle Pragung scheinen die befragten Biirger sich besonders in A- und

C-Stadten mehr Wohnen in den Innenstdadten zu wiinschen/zu préferieren.
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Abb. 19: Gewichtete Priferenzen von ausgewihlten Quartierselementen in der Sub-
gruppenbetrachtung nach RIWIS®-Stiidten

Innerhalb der wohlhabenden Mosaic-Milieus zeigt sich, dass die mittlere gewichtete Prife-
renz der Comfortable Retirement fiir die generelle Pragung des Quartiers mit Biiroarbeit
knapp 28 % tiber dem Mittel liegt. Die anderen wohlhabenderen Milieus zeigen eine unter-
durchschnittliche Praferenz fiir diese Pragung, welche mit zunehmender Dezentralitdt der

Wohnlage abnimmt (bis zu den Comfortable Retirement).
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Abb. 20: Gewichtete Priferenzen von ausgewihlten Quartierselementen in der Sub-
gruppenbetrachtung nach wohlhabenden Mosaic-Milieus

Die Untersuchung der mittel wohlhabenden Mosaic-Milieus auf unterschiedliche Praferen-
zen in Bezug auf das Innenstadtquartier zeigt, dass die mittlere gewichtete Praferenz fiir
Fulllaufigkeit mit der Zentralitdt der Wohnlage der Milieus zunimmt und die mittlere ge-
wichtete Praferenz fiir Individualverkehr abnimmt. Eine Ausnahme bilden hier die Rural In-
heritance, welche trotz dezentraler Wohnlage die hochste mittlere gewichtete Praferenz fiir
okologische Verkehrsplanung im Innenstadtquartier zeigen. In Bezug auf die Préaferenz zur
generellen Pragung des Quartiers eine zunehmende Préferenz fiir urbane Produktion mit

Dezentralitdt der Wohnlage (vgl. Abb. 21).
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Abb. 21: Gewichtete Priferenzen von ausgewihlten Quartierselementen in der Sub-
gruppenbetrachtung nach mittel wohlhabenden Mosaic-Milieus

Die weniger wohlhabenden Mosaic-Milieus (Metropolitan Strugglers, Low Income Elders,
Post Industrial Survivors und teilweise Rural Inheritance) unterscheiden sich in Bezug auf
die Ausgestaltung des Innenstadtquartiers. So praferieren insbesondere die Post Industrial
Survivors die autofreundliche Innenstadt lediglich 35 % weniger als die ful3gangerfreundli-
che Innenstadt (zum Vergleich liegt der Unterschied im Mittel bei 60 %). Die Metropolitan
Strugglers — als urbanes Milieu — hingegen zeigen eine deutlich hohere Praferenz fiir walka-
bility in der Innenstadt und eine unterdurchschnittliche Préferenz fiir die autofreundliche

Innenstadt (vgl. Abb. 22).
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Abb. 22: Gewichtete Priferenzen von ausgewihlten Quartierselementen in der Sub-
gruppenbetrachtung nach weniger wohlhabenden Mosaic-Milieus

Dies zeigt, dass auch die einkommensschwachen Schichten in ihrer Praferenz des Verkehrs-
mittels in Bezug auf Innenstddte durch die Entfernung zur Stadt beeinflusst werden. Die
Milieus mit hohem Wohlstand zeigen hier keine signifikanten unterschiedlichen Préferenzen
in Abhéngigkeit von der Wohnlage. Interessant ist, dass die Rural Inheritance dem 6kologi-

schen Verkehr in der Innenstadt eine hohe Relevanz beimessen.

Die Gruppierung der urbanen Milieus zeigt, dass die wohlhabenderen und mittel wohlha-
benden Milieus (Sophisticated Singles und Routine Service Workers) eine unterdurchschnitt-
liche mittlere gewichtete Praferenz fiir Laubgidnge vorweisen. Die teilweise mit Emissionen
verbundene Urbane Produktion wird von den Sophisticated Singles im gewichteten Mittel

tiberdurchschnittlich stark praferiert (vgl. Abb. 23).

Studienergebnisse 29



mittlere gewichtete Praferenz der Nutzung aus Sicht der Befragten | Peam>571

Nssi = 70

[berechnet = Attraktivitat x gewichtete Bedeutung] nmw_=1§:

STANDARDABWEICHUNG IN % DER SKALA

0% 15% 30% 45% 60% 75%
2 [ Gesami 142 |
5
= . Sophisticated Singles; 1,22
< durch Laubengange (Pergolas)
2 Routine Service Wrks.; 1,21
g Metropolitan Strugglers; 1,48
2 Gesamt; 0,86
3
=g Urbane Produktion/Manufakturen/ ophisticated Singles; 1,10
o Urbane Logistik in der Innenstadt _ Routine Service Wrks.. 0.64
& , 0,
8 Metropolitan Strugglers; 0,87

o
=]

0,5 1,0 15 2,0 25
MITTLERE GEWICHTETE PRAFERENZ

m Gesamt m Sophisticated Singles mRoutine Service Wrks. mMetropolitan Strugglers @ Standardabweichung

Abb. 23: Gewichtete Priferenzen von ausgewihlten Quartierselementen in der Sub-
gruppenbetrachtung nach urbanen Mosaic-Milieus

Die Milieus der Vorstiadte unterscheiden sich in Bezug auf deren mittlere gewichtete Prife-
renz fiir die generelle Pragung des Innenstadtquartiers mit (Biiro-)Arbeit. Jedoch zeigt sich
hier kein eindeutiger Trend beziiglich steigenden oder sinkenden Wohlstands. Die weniger
wohlhabenden Milieus der Vorstidte zeigen eine 28 % gegeniiber dem Mittel erhohte Prife-

renz (Abb. 24).
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Abb. 24: Gewichtete Priferenzen von ausgewihlten Quartierselementen in der Sub-
gruppenbetrachtung nach Vorstadt-Mosaic-Milieus

In den Vorstidten zeigt sich eine erhohte Praferenz der Career and Family fiir die Verschat-
tung mit Bdumen, die mittel wohlhabenden Hard Working Blue Collar zeigen dahingegen
im gewichteten Mittel eine weit unterdurchschnittliche Préferenz fiir diese Art der Verschat-

tung (vgl. Abb. 25).
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Abb. 25: Gewichtete Priferenzen von ausgewihlten Quartierselementen in der Sub-
gruppenbetrachtung nach Mosaic-Milieus der Vorstadte

In Hinblick auf die ortliche Verteilung der Mosaic-Milieus zeigt sich, dass besonders die de-
zentralen lebenden Milieus unterschiedliche Préaferenzen in Bezug auf die Ausgestaltung der
Innenstadtquartiere zeigen. Das eher wohlhabende Milieu der Comfortable Retirement zeigt
hier im Mittel eine iiberdurchschnittlich gewichtete Préferenz fiir die generelle Pragung mit
(Biiro-)Arbeit in den Innenstiddten und unterdurchschnittliche Praferenzen fiir Urban Gar-
dening und urbane Produktion. Im Gegensatz dazu weist das Milieu der Rural Inheritance
eine iiberdurchschnittliche hohe mittlere gewichtete Préferenz fiir fulllaufige Innenstadte

sowie urbane Produktion auf (vgl. Abb. 26).
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Abb. 26: Gewichtete Priferenzen von ausgewihlten Quartierselementen in der Sub-
gruppenbetrachtung nach ldndlicheren Mosaic-Milieus

Die Untersuchung der Praferenzen im Quartier auf Korrelation mit der ausgewéhlten Innen-
stadt zeigt lediglich in A-Stiadten eine signifikante positive Korrelation mit Verschattungen
durch Sonnensegel (vgl. Abb. 27). Somit liegt die gewichtete Préiferenz fiir Verschattung mit
Sonnensegeln in A-Stddten hoher als in den anderen Stadtclustern. Dennoch wird diese Art

der Verschattung insgesamt nur wenig praferiert (vgl. Abb. 18).

Signifikante Korrelationen
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Verschattung durch Sonnensegel
-
aus robustem Textil/Gewebe “
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m A-Stadt
Dargestellt sind nur die statistisch signifikanten Korrelationen. 2-seitiges Signifikanzniveau *** 0,01; ** 0,05; * 0,10 mit einer Korrelation gréer gleich 0,1

Abb. 27: Signifikante Korrelationen von A-Stéddten mit Priferenzen im Quartier

Mehr und stirkere Korrelationen zeigen sich zwischen den soziodemografischen Merkmalen
der befragten Biirger und deren gewichteten Préaferenzen beziiglich der Quartiersmerkmale.

So korrelieren die Préiferenzen fiir Verschattungselemente mit der Familiengro3e (Anzahl

Studienergebnisse 32



der Kinder). Besonders stark ist die Korrelation hier mit festen Verschattungselementen. Der
Anteil der Konsumausgaben korreliert positiv mit der Préaferenz zur generellen Pragung
(Tourismus/Kultur). Das Alter ist dahingegen negativ mit der gewichteten Priferenz fiir
kiinstliche Verschattungselemente, der Nutzung des offentlichen Raums fiir Sport, Spiel und
Freizeit sowie der gewichteten Préferenz zu genereller Pragung des Quartiers mit (Biiro-

)Arbeit und Entertainment (Abb. 27).

Signifikante Korrelationen zwischen Kinder/Alter/Anteil der Konsumausgaben
[Je héher/niedriger ..., desto héher/niedriger die Praferenz fir ...]

Laubengange (Pergolas)
£
e
S
=
- 3
c Sonnensegel
2
] ,
<
&
5}
>

feste Verschattungselemente

=
o g Sport-, Spiel- und
52 Friebnitachen
£ ,
Urbane Produktion/...
o0 Tourismus/Kultur
S
o0
©
a
c
[}
© (Bro-)Arbeit
Entertainment,
Frefzeit und Erholung
-0,2 -0,2 -0,1 -0,1 0,0 0,1 0,1 0,2 0,2 0,3 0,3

M Kinder Konsum mAlter

Abb. 28: Signifikante Korrelationen ausgewdihlter soziodemografischer Daten mit Pra-
ferenzen im Quartier
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3.1.2 Zwischenfazit zum Innenstadtquartier

Die Ausgestaltung des Quartiers ist kaum eine Einkommensfrage

Die Untersuchung der Subgruppen nach Haushaltsnettoeinkommen auf signifikante Unter-
schiede zeigt, dass die mittleren gewichteten Préaferenzen der befragten Biirger unabhéngig
vom Einkommen Geltung haben. Das zeigt, dass Innenstadtquartiere attraktiv oder eben
nicht attraktiv (als Kombination der Préaferenzen) auf alle Einkommensklassen hinweg wir-
ken. Entsprechend ist eine polarisierte Betrachtung der Innenstadtquartiersentwicklung
nach dem Motto ,nur fiir die Reichen/Armen entwickelt“ so nicht richtig. Vielmehr werden
Innenstadtquartiere fiir oder gegen Biirger entwickelt. Die in der Dimension einheitlichen
Préaferenzen der Biirger machen es den Akteuren einfach —, sofern Sie die Wiinsche der Biir-

ger beachten — die Innenstédte fiir alle Einkommensklassen zugleich zu entwickeln.
Das Wunsch-Innenstadtquartier der Biirger ist griin

Elemente, die Innenstidte griiner machen, werden von den befragten Biirgern préferiert. Die
Verschattung durch Badume ist aus Sicht der Befragten im Mittel die Praferenz mit der hochs-
ten Bedeutung (27 % iiber dem 2. Rang in der Kategorie Verschattung) unter den abgefrag-
ten Elementen des Innenstadtquartiers. In puncto Verschattung folgen im Rang ausschliel3-
lich natiirliche Verschattungselemente. Das parkdhnliche Design mit Fokus auf Griinflachen
erfahrt in Bezug auf die Nutzung des offentlichen Raums die hochste mittlere (36 % tber
dem 2. Rang in der Kategorie Nutzung des offentlichen Raums) Praferenz durch die befrag-
ten Biirger. Die Praferenzen der befragten Biirger im Hinblick auf griiner stehen dabei im

Kontrast zu der oftmals nur sporadisch begriinten Realitdt deutscher Innenstédte.
Die Innenstadt von morgen: Shopping, Entertainment/Freizeit/Erholung und Wohnen

Die Praferenzen der Biirger im Hinblick auf die Praferenzen zur generellen Pragung des In-
nenstadtquartiers zeigen deutlich, dass die befragten Biirger sich Multifunktionalitdt wiin-
schen. Im Zentrum dieser Multifunktionalitit steht weiterhin das Shopping, gefolgt vom In-
nenstadterlebnis, aber auch Wohnen. Die Préferenzen liegen dabei verhiltnisméf3ig nahe
beieinander. So liegt die mittlere gewichtete Priferenz fiir die Pragung mit Shopping (Rang
1) lediglich 5,5 % hoher als die Pragung des Quartiers mit Wohnen (Rang 3). Das zeigt, dass
die befragten Biirger die Innenstéddte als attraktives Wohnquartier nicht abgeschrieben ha-
ben. Vielmehr wiinschen sie sich das Wohnen als Teil der innerstddtischen Multifunktionali-

tat zurick.
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Pkw in der Innenstadt? Nein, danke!

Die préaferierte Ressourcenallokation der Biirger zeigt deutlich, dass sie weiteren Fokus auf
fahrrad-/fulgingerfreundliche Innenstidte und den OPNV priferieren. Weit abgeschlagen
ist der Fokus auf autofreundliche Innenstddte mit einer 60 % geringeren mittleren Praferenz
der befragten Biirger (im Vergleich zur fuBldufigen Innenstadt). Durch Umwidmung von
Kfz-Park- und -Verkehrsflachen ergeben sich dadurch erhebliche Potenziale, die Innenstidte
weiter an den Praferenzen der Biirger auszurichten und damit fiir diese attraktiver zu gestal-

ten.
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3.2 Nachhaltigkeit im Innenstadtquartier

Die Ressourcenallokation fiir Nachhaltigkeit im immobilienwirtschaftlichen Kontext ist min-
destens umstritten. Dabei spannt der Finanzierungsbedarf fiir die Dimensionen der Nachhal-
tigkeit bei einem begrenzten Budget ein Spannungsfeld auf welche das Gesicht und den
Transformationspfad der Innenstadtimmobilie und des Innenstadtquartier in erheblichem
Mal3e beeinflusst und pragt. Bei limitierten Ressourcenverfiigbarkeit gilt es fiir Politik und
Kommunen zu haushalten und Prioritdten zu setzten. Die Prioritdten werden direkt bei den
betroffenen Biirgern und Wéhlern der Politik in Form der Préaferenzen erfragt. Es ist zu er-
warten, dass eine an den mittleren Préaferenzen der Biirger ausgerichtete Ressourcenalloka-
tion die breite Zustimmung der Bevolkerung findet und mehrheitsfahig ist. Hierbei muss
deutlich gesagt werden, dass es sich bei den Ergebnissen um Préferenzen handelt und bei
den wenigstens Biirgern ein tiefergehendes Fachwissen zu erwarten ist. Entsprechend kon-
nen die nachfolgenden Ausfiihrungen der 6ffentlichen Hand und Politik ein weiteres Instru-
ment an die Hand geben, die eigene Agenda auf Akzeptanz durch die befragten Biirger als
Proxy fiir die Biirger insgesamt zu priifen. In dem Frageblock wurden fiir die drei Dimensio-
nen der Nachhaltigkeit (Okologie, Sozial, Okonomie) Eigenschaftsauspragungen definiert
und den Befragten zur Abstimmung gereicht. Die Eigenschaftsauspragungen orientieren sich
dabei an aktuellen und die Debatte dominierenden Themen. So beinhaltet die 6kologische
Dimension Eigenschaftsauspragungen technische Ansétze wie smarte Quartiersansétze aber
auch wenig technisch getriebene Ansitze wie das Schwammstadtprinzip. Die soziale Dimen-
sion bietet den Befragten die Wahl zwischen verschiedenen Achsen der sozialen Integration
aber auch Themen wie das Sicherheitsempfinden in den Stddten. In der 6konomischen Di-
mension stehen verschiedene Interessengruppen zur Auswahl, denen die Biirger Forderun-

gen zuweisen konnen.

3.2.1 Praferierte Allokation von Ressourcen fiir Nachhaltigkeit im Quartier
Nachdem die Praferenzen der Ausgestaltung des Innenstadtquartiers umrissen wurden, wird
nachfolgend die Praferenz der befragten Biirger hinsichtlich der Ressourcenallokation fiir

Nachhaltigkeit (6konomisch, 6kologisch und sozial) im Quartier untersucht.

Die hohe Préferenz der Befragten beziiglich mehr Griin in der Innenstadt wird auch in der
gewiinschten Ressourcenallokation bestétigt. So geben 45 % der Befragten an, dass die 6ko-
logische vielfdltige Begriinung im Innenstadtquartier das attraktivste Merkmal sei. Gefolgt
mit 29 % liegt die smarte, effiziente Quartiersenergieversorgung, die von 20 % auch als un-
attraktivstes Merkmal gewahlt wurde. Emissionsarme und zirkuldre Quartiere erfahren den

geringsten Zuspruch mit 24 % respektive 29 % der Biirger, die dies als unattraktivste
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Merkmale sehen. In der 6konomischen Dimension liegen Investitionen in lokale Unterneh-
men mit 39 % der Befragten, die dies als attraktivstes Merkmal ausgewahlt haben, an der
Spitze®. Im Kontrast dazu stehen Investitionen in renommierte (inter-)nationale Unterneh-
men, welche fiir 48 % der Befragten das unattraktivste Merkmal darstellen. In der sozialen
Dimension erfahren die MaBnahmen zur Verbesserung des Sicherheitsempfinden den hochs-
ten Zuspruch. Fiir mehr als ein Drittel der Befragten stellt dies das attraktivste Merkmal dar.
Dies ist jedoch kontrovers, so stellt dies fiir fast jeden Fiinften das unattraktivste Merkmal
dar, wodurch dies eine vergleichsweise hohe Streuung aufweist. Die hochste Streuung weist
die multikulturelle Stadtentwicklung auf. 17 % der Befragten empfinden dies als attraktivs-

tes Merkmal vs. 35 %, die dies als unattraktivstes Merkmal ausgewahlt haben.

Die mittlere Streuung (Standardabweichung = SD) liegt mit 3,34 auf der Skala von 0 — 10
sehr hoch (31,2 %). Das spricht fiir gewisse Uneinigkeit bei den Befragten. Besonders kont-
rovers sind die Fragen nach der attraktivsten Ressourcenallokation in der Dimensionen Oko-

logie und Sozial.

4 Hinweis zur Einordnung der Werte: Teilweise sind die Werte mit hoher mittlerer gewichteten Préferenz fiir den Laien einfa-
cher zu greifen. Dies kann eine Rolle bei der Beantwortung gespielt haben.
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Wahlen Sie das fur Sie attraktivste und unattraktivste Merkmal (Element) aus
STANDARDABWEICHUNG IN % DER SKALA
0% 10% 20% 30% 40% 50%
Okologisch vielfltige Begriinung 44,7 % | 0 %  68% 104%  92%
Smarte, effiziente Quartiersenergieversorgung 28,6 % | | | | 8,6 % 9,0 % 19,8 %
o
¥ Viele Versickerungsflachen, um Starkregenereignisse I I I I 5 =
__3 abzumildern und die Stadt zu kiihlen oAz gulika Lt 22
0
Schall-, abgas-, lichtemissionsarmes Quartier 15,2 % | | | " 88% 16,0 % 23,9 %
Verringerung von Material- und Energieverlusten I
(zirkulire Wirtschaft) Al I ¥ I el L. Aok
- lokale Unternehmen 38,7 % | 3 | | 8,9 % 13,8% 389
c
< Bildung und Weiterbildung 28,4 % | | I e | 8.9 % 152 % 7.0%
<
2 . .
.§ die Start-up-Szene und Forschung und Innovation 16,3 % | | | | 12,1% 21,6 % 12,4 %
3
>
= die Verkehrsinfrastruktur 14,8 % | | | | 11,7 % 17,0 % 13,7 %
o
§ Kunst und Kultur 113 % | ¢ | 13,0 % 20,4 % 21,0%
o
5 renommierte (inter-)nationale Unternehmen 10,4 % 7 6,6 % 173 % 48,0 %
Erhéhung des Sicherheitsempfindens 34,5 % | 9 64% 125% 18,9 %
T Schaffen von Angeboten fiir Biirger der - I ; I o 5 5
5 I, L 253% |
H niedrigen Einkommensklassen 252l T B B e
@
£ generationeniibergreifende Angeb 21,7 % I J I 10,3 % 16,0 % 14,0 %
iy
.‘_5 multikulturelle Stadtentwicklung 16,8 % |  84% 13,9 % 35,3 %
o
a Mitbestimmungsplattformen fiir die " I } I 5 5
zukiinftige Entwicklung des Quartiers o2 S 6 e
0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%
Anteil der Befragten
mmmm— Attraktivstes Merkmal Attraktiveres Merkmal mmmm— neutral
s Weniger attraktives Merkmal s Unattraktivstes Merkmal ° Standardabweichung

Abb. 29: Priferenzen der Befragten in Bezug auf die Ressourcenallokation bzgl. Nach-

haltigkeit

Das Bedeutungsgewicht der einzelnen Attribute verdeutlicht, dass Okologie

aus Sicht der

Befragten die wichtigste Dimension der Nachhaltigkeit darstellt (bei gegebenen Elementen

der Dimensionen). Dicht gefolgt wird die Okologie von der sozialen Dimension (-1,7 %) und

der Okonomie (-7,6 %). Die mittlere Streuung (Standardabweichung) von 0,17 auf einer

Skala von 0 — 1 (17 %) kann als moderat bezeichnet werden. Dies spricht fiir eine verhalt-

nismaRige Gleichverteilung der Wichtigkeit der Dimensionen.

Welche Eigenschaft ist Innen (viel) wichtiger?
[Berechnet aus den Best-Worst-Angaben]

STANDARDABWEICHUNG IN % DER SKALA

0% 5% 10% 15% 20% 25% 30% 35% 40%

Gkotogie | 7720
ey 033
6konomie | O
0,0 0,1 0,1 0,2 0,2 0,3 0,3 0,4 0,4
BEDEUTUNG DER PRAFERENZ
mBedeutung der Préferenz @ Standardabweichung
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Abb. 30: Gewichtete Bedeutung der Dimensionen der Nachhaltigkeit im Innenstadt-

quartier insgesamt und pro Stadtgrof3e

Die Untersuchung der gewichteten Priaferenzen zur Nachhaltigkeit im Quartier offenbart,
dass 14 der Attribute (grau) sich in Bezug auf die Stadtcluster nicht signifikant unterscheiden
und entsprechend nicht in der Subgruppe betrachtet werden. Grundsatzlich zeigen sich Mi-
lieus mit niedrigem, mittlerem Wohlstand oder iiber die Einkommensklassen innerhalb der
Cluster kaum unterschiedlich beziiglich ihrer gewichteten Préaferenzen in Bezug auf Nach-
haltigkeit im Quartier. Die Praferenzen der wohlhabenderen Milieus und der Milieus in den
Vorstadten scheinen dahingegen unterschiedliche gewichtete Praferenzen in Bezug auf die
Nachhaltigkeit im Innenstadtquartier zu haben (vgl. Tabelle 6).

Tabelle 6: Signifikanzniveaus der Subgruppe der Nachhaltigkeit

Mosaic
Gew. &
El Stadt- - - -
lement cluster | NHEK {wohlha-  Mittel- weniger i Urban Vorstadt AuRen- AuRer- | Préfe-
bend schicht  wohl. bezirk halb renz
Okologisch vielféltige Begriinung 0,99 0,42 0,71 0,39 0,64 0,92 0,88 0,95 0,60 2,53
Smarte, effiziente Quartiersenergieversorgung 0,12 0,54 0,79 0,40 0,16 0,01 0,48 0,80 0,57 2,07
L VN S SR
g Viele Versickerungsflichen, um Starkregenereig- o5 75 | gg9 031 038 | 049 001 084 092 | 183
< hisse abzumildern und die Stadt zu kiihlen
x
O Schall-, abgas-, lichtemissionsarmes Quartier 0,77 0,15 0,39 0,75 0,50 0,97 0,11 0,77 0,66 1,77
Verringerung von Material und Energieverlusten
(Zirkuldre Wirtschaft) 0,88 0,52 0,16 0,46 0,65 0,02 0,24 0,53 0,97 1,57
Erhéhung des Sicherheitsempfinden 0,83 0,47 0,13 0,15 0,52 0,67 0,68 0,71 0,02 2,12
= Schaf_fen von Angeboten fiir Biirger der niedri- 060 0,02 072 0.81 075 0,91 084 066 075 2,03
55 gen Einkommensklassen
'g 3 generationeniibergreifende Angebote 0,89 0,85 0,71 0,49 0,04 0,17 0,80 0,32 0,13 1,96
12 ettt S B et S
S M}nbest\mmungsp\anformen fir die zukiinftige Ent- 053 0.40 082 093 0.99 0.91 098 082 0.44 1,62
= wicklung des Quartiers
multikulturelle Stadtentwicklung 0,00 0,45 0,20 0,39 0,48 0,17 0,84 0,97 0,26 1,39
lokale Unternehmen 0,85 0,30 0,12 0,06 0,57 0,54 0,03 0,32 0,20 2,31
:: Bildung und Weiterbildung 0,71 0,45 0,78 0,72 0,60 0,84 0,80 0,68 0,85 2,11
L Rttt ittt Shelululints Sttt teuutint Sielitefellielieliefelieete ittt Sl
€5 die Verkehrsinfrastruktur 0,11 0,33 0,53 0,42 0,72 0,98 0,24 0,22 0,57 1,84
S c
€ S di up- -
S % :ii:;enstart up-Szene und Forschung und Innova 0.34 073 0,00 052 0.99 059 0.20 078 0,02 1,80
Q 3
é Kunst und Kultur 0,26 0,72 0,78 0,53 0,03 0,71 0,51 0,82 0,27 1,57
renommierte (inter-)nationale Unternehmen 0,00 0,01 0,64 0,75 0,78 0,32 0,78 0,40 0,82 1,01
Mittelwert/Anzahl Sign. -2 -2 -2 -1 -2 -2 -2 - -2 1,85/—

Subgruppe signifikant unterschiedlich und iiberdurchschnittliche Praferenz — Subgruppenbetrachtung findet statt
Subgruppe nicht signifikant unterschiedlich

--- Trennung zwischen Uber/unterdurchschnittlicher mittlerer gewichteter Praferenz

NHEK: Nettohaushaltseinkommen

Hinweis zur Leseart

Bei den angegebenen Werten (Signifikanzniveaus) handelt es sich um Ergebnisse eines statistischen Tests zur Uberpriifung ob die Subgruppen (bspw. Aufteilung
nach Einkommensklassen — NHEK) sich im Antwortverhalten unterscheiden. Das Signifikanzniveaus kleiner gleich 0,1 gibt an, dass das Antwortverhalten in
den Subgruppen sich nicht dhnelt, also unterschiedlich ist. Am Beispiel von NHEK zeigt ein Wert kleiner gleich 0,1 an, dass die verschiedenen Einkommens-
klassen beziiglich des Elements unterschiedliche mittlere gewichtete Praferenzen vorweisen.

Die befragten Biirger zeigen im Mittel die hochste Préaferenz fiir die Ressourcenallokation
zugunsten der 6kologisch vielfdltigen Begriinung im Quartier. Das deckt sich mit den in Ka-
pitel 3.1.1 angegebenen Praferenzen zur Verschattung und Nutzung des 6ffentlichen Raums
im Quartier. Dadurch zeigt sich als Erweiterung zur ersten Haushaltsbefragung (vgl. Pfniir
& Rau, 2024), dass die Praferenz fiir griinere Immobilien sich auch auf den o6ffentlichen
Raum bezieht und die befragten Biirger sich insgesamt eine griinere Innenstadt wiinschen.
Die niedrige mittlere gewichtete Praferenz fiir Emissionsreduktion gibt Hinweise darauf,

dass eine gewisse Emissionsbelastung in den Innenstddten als gegeben akzeptiert wird. Die
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Préaferenzen zur Ressourcenallokation fiir die soziale Dimension der Nachhaltigkeit zeigen,
dass besonders die Erhohung des Sicherheitsempfindens, das Schaffen von Angeboten fiir
Biirger mit niedrigem Einkommen und alle Altersgruppen von den Befragten praferiert wird.
Die Préferenz fiir Ressourcenverteilung in der 6konomischen Dimension der Nachhaltigkeit
offenbart, dass Investition in lokale Unternehmen eine hohe mittlere gewichtete Priaferenz
erfiahrt, welche hoher als die zur Erh6hung des Sicherheitsempfinden ist und lediglich 8,7 %
unter dem im Mittel am stérksten préferierten Elementen — 6kologisch vielféltige Begriinung
— liegt. Die zweithochste mittlere gewichtete Praferenz haben die Befragten fiir Bildung und

Weiterbildung in der Innenstadt (vgl. Abb. 31).

mittlere gewichtete Praferenz der Nutzung aus Sicht der Befragten
[berechnet = Attraktivitat x gewichtete Bedeutung]

n=3877
#x = Rang

STANDARDABWEICHUNG IN % DER SKALA

0% 20% 30% 40%

I #1 2,53

10% 50% 60%

Okologisch vielfiltige Begriinung

Smarte, effiziente Quartiersenergieversorgung

Viele Versickerungsflachen, um Starkregenereignisse
abzumildern und die Stadt zu kiihlen

Okologie

Schall-, abgas-, lichtemissionsarmes Quartier

Verringerung von Material und Energieverlusten

I #5 2,07
I #9 1,83
I #111,77
I #13 1,57

(Zirkuldre Wirtschaft)

Erhdhung des Sicherheitsempfindens |GGG 32,12
[ T N #6 2,03
[ N #T 1,96
I #12.1,62
I #15 1,39

[ . #2. 2,31
[ N #4.2,11
I N #8 1,84
I N #10 1,80
I #14 1,57
I #16 1,01

-]

Schaffen von Angeboten fiir Burger der
niedrigen Einkommensklassen

generationeniibergreifende Angebote

Sozial
[Fokus auf .

Mitbestimmungsplattformen fiir die zukiinftige
Entwicklung des Quartiers

multikulturelle Stadtentwicklung

lokale Unternehmen

Bildung und Weiterbildung

die Verkehrsinfrastruktur

Okonomie
[Investition in

die Start-up-Szene und Forschung und Innovation
Kunst und Kultur

renommierte (inter-)nationale Unternehmen

0,0 0,5 1,0 1,5 2,0 25 3,0
MITTLERE GEWICHTETE PRAFERENZ
= \\littlere gewichtete Praferenz e Standardabweichung

Abb. 31: Mittlere gewichtete Priferenz beziiglich der Dimensionen der Nachhaltigkeit
im Innenstadtquartier

Die Subgruppenbetrachtung nach Einkommensklassen bzgl. der Schaffung von Angeboten
fiir Biirger mit niedrigen Einkommensklassen zeigt signifikante Unterschiede bzgl. der ge-
wichteten Praferenzen. Wie zu erwarten, zeigt sich hier eine steigende gewichtete Praferenz
fiir diese Angeboten mit sinkendem Einkommen der befragten Biirger (vgl. Abb. 32). Damit
zeigen die Haushalte der niedrigsten Einkommensklassen eine iiberdurchschnittliche mitt-
lere gewichtete Préferenz fiir dieses Element der Stadtentwicklung. Das entspricht knapp
41 % der Alle mit einem durchschnittlichen oder

befragten Biirger. Biirger
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iiberdurchschnittlichen Einkommen zeigen beziiglich des Elementes eine unterdurchschnitt-

liche Préferenz (vgl. Abb. 7 i. V. m. Abb. 32).

mittlere gewichtete Préferenz der Nutzung aus Sicht der Befragten | ==is 87n:=43
[berechnet = Attraktivitat x gewichtete Bedeutung] ns88 ol
ng =162

Standardabweichung in % der Skala
0% 5% 10% 15% 20% 25% 30%

Gesamt; 2,03
Mehr als 7.001 €; 1,60

Schaffen von Angeboten fiir 5.001 —6.000 €; 1,73
Biirger der niedrigen
Einkommensklassen 4.001 - 5.000 €; 1,95

2.001-3.000 €; 2,11

Weniger als 2.000 € 2,47

0,00 0,25 0,50 0,75 1,00 1,25 1,50 1,75 2,00 2,25 2,50 2,75 3,00
Mittlere Gewichtete Praferenz

e Standardabweichung

Abb. 32: Gewichtete Priferenzen von ausgewihlten Nachhaltigkeitsaspekten in der
Subgruppenbetrachtung nach Einkommensklassen

In der Subgruppenbetrachtung innerhalb der wohlhabenderen Mosaic-Milieus zeigt sich,
dass die wohlhabenderen Milieus bis auf die Bourgeois Prosperity eine tiberdurchschnittliche
Préferenz fiir das Schwammstadtprinzip in ihren Innenstddten zeigen. Das Bild dreht sich
bzgl. der mittleren gewichteten Préiferenz zu Investition in die Start-up-Szene, welche von

den Bourgeois Prosperity iiberdurchschnittlich stark préferiert wird (vgl. Abb. 33).
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mittlere gewichtete Praferenz der Nutzung aus Sicht der Befragten Neecam: > 877

Nsosi = 72
[berechnet = Attraktivitat x gewichtete Bedeutung] gy = 81
Near = 49
Nep=72

STANDARDABWEICHUNG IN % DER SKALA
0% 10% 20% 30% 40% 50% 60%
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und Forschung und Innovation Bourgeois Prosperity; 2,11
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[Investitionen in...]

Career and Family; 1,69
Comfortable Retirement; 1,29

L
=]

0,5 1,0 1,5 2,0 25 3,0
MITTLERE GEWICHTETE PRAFERENZ

mGesamt mSophisticated Singles  mBourgeois Prosperity ~mCareer and Family = mComfortable Retirement @ Standardabweichung

Abb. 33: Gewichtete Priferenzen von ausgewihlten Nachhaltigkeitsaspekten in der
Subgruppenbetrachtung nach wohlhabenden Mosaic-Milieus

Die differenzierte Darstellung der Milieus der mittel wohlhabenden Wohngegenden zeigt,

dass die Routine Service Workers eine erhohte Préferenz fiir die Investition in lokale Unter-
nehmen haben. Die Hard Working Blue Collar zeigen hier eine niedrigere Praferenz (vgl.
Abb. 34). Im Falle der Hard Working Blue Collar fillt die Praferenz vom 2. Rang auf den 7.
Rang (vgl. Abb. 31).

mittlere gewichtete Préferenz der Nutzung aus Sicht der Befragten | e

[berechnet = Attraktivitat x gewichtete Bedeutung] Mrsw = 66

Nwac = 56

STANDARDABWEICHUNG IN % DER SKALA
0% 10% 20% 30% 40% 50% 60%

Investitionen in Rural Inheritance 2,28
lokale Unternehmen Routine Service Wrks. 2,44
Hard Working BI. Col. 1,98

0,0 0,5 1,0 1,5 2,0 25 3,0
MITTLERE GEWICHTETE PRAFERENZ

Okonomie

mGesamt  mRural Inheritance m Routine Service Wrks. mHard Working Bl. Col. ~ @Standardabweichung

Abb. 34: Gewichtete Priferenzen von ausgewihlten Nachhaltigkeitsaspekten in der
Subgruppenbetrachtung nach mittel wohlhabenden Mosaic-Milieus

Die in den weniger wohlhabenden Wohngegenden beheimateten Milieus zeigen in der Sub-
gruppenbetrachtung, dass besonders die Post Industrial Survivors eine starke Praferenz fiir

generationeniibergreifende Angebote in ihren Innenstddten haben (Abb. 35). Die mittlere
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gewichtete Préaferenz der Auspriagung liegt damit hoher als des im Mittel 1. Ranges, der

okologisch vielféltige Begriinung (vgl. Abb. 31).

mittlere gewichtete Praferenz der Nutzung aus Sicht der Befragten | fesm 57
e . MS
[berechnet = Attraktivitat x gewichtete Bedeutung] Nue = 69
Npis = 38
ng = 119
STANDARDABWEICHUNG IN % DER SKALA
0% 10% 20% 30% 40% 50%
—_ Gesamt; 1,96
= = . . . Metropolitan Strugglers; 1,72
N g generatlcx\:;:ll::t;grelfende Low Income Elders; 1,85
@ s Post Industrial Survivors; 2,60
= Rural Inheritance; 1,83
< L Gesamii57 |
'qé H Metropolitan Strugglers; 1,70
fa-’ _§ Kunst und Kultur Low Income Elders; 1,24
:5 a Post Industrial Survivors; 1,20
o
B Rural Inheritance; 1,61
0,0 0,5 1,0 15 2,0 2,5 3,0
MITTLERE GEWICHTETE PRAFERENZ
mGesamt  mMetropolitan Strugglers  mLow Income Elders  mPost Industrial Survivors ~ mRural Inheritance @ Standardabweichung

Abb. 35: Gewichtete Priferenzen von ausgewdhlten Nachhaltigkeitselemente in der
Subgruppenbetrachtung nach weniger wohlhabenden Mosaic-Milieus
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Die Milieus der Vorstidte zeigen eine mit steigender Qualitdt der Wohnlage, sinkende mitt-
lere gewichtete Praferenz fiir das Schwammstadtprinzip in den Innenstidten. Die Investitio-
nen in lokale Unternehmen wird von den Milieus der Vorstidte durchschnittliche (Career

and Family) bzw. unterdurchschnittlich praferiert (vgl. Abb. 36).

mittlere gewichtete Praferenz der Nutzung aus Sicht der Befragten Ngecam: = 877

Near = 49
[berechnet = Attraktivitat x gewichtete Bedeutung] Piwac = 56
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Abb. 36: Gewichtete Priferenzen von ausgewihlten Nachhaltigkeitsaspekten in der
Subgruppenbetrachtung nach Vorstadt-Mosaic-Milieus

Bei den landlich lebenden Milieus sind es die in wohlhabenderen Wohnlagen beheimateten
Comfortable Retirement, die den Fokus auf die Erh6hung des Sicherheitsempfinden in den

Innenstddten im gewichteten Mittel {iberdurchschnittlich préferieren (vgl. Abb. 37).

mittlere gewichtete Préferenz der Nutzung aus Sicht der Befragten | e 877
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Abb. 37: Gewichtete Priferenzen von ausgewdhlten Nachhaltigkeitselemente in der
Subgruppenbetrachtung nach ldndlicheren Mosaic-Milieus
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Die Untersuchung der gewichteten Préferenz der befragten Biirger mit den ausgewéhlten
Stadtclustern zeigt, dass die Auswahl von A-Stédten positiv mit Investitionen in renommierte
(inter-)nationale Unternehmen und Fokus auf multikulturelle Stadtentwicklung korreliert

(vgl. Abb. 38).

Signifikante Korrelationen
[Wenn A-/B-Stadt ausgewahlt, dann ist die Praferenz fur ...] héher/niedriger

§ Investitionen in renommierte R
2 (inter)nationale Unternehmen

‘§ Fokus auf multikulturelle Stadtentwicklung

w

-0,20 -0,15 -0,10 -0,05 0,00 0,05 0,10 0,15 0,20
B A-Stadt
Dargestellt sind nur die statistisch signifikanten Korrelationen. 2-seitiges Signifikanzniveau *** 0,01; ** 0,05; * 0,10 mit einer Korrelation gréer gleich 0,1

Abb. 38: Signifikante Korrelationen ausgewdhlter Stadtcluster mit Préferenzen zur Res-
sourcenallokation fiir Nachhaltigkeit

Die Korrelation zwischen soziodemografischen Merkmalen und den Préferenzen fiir die Res-
sourcenallokation fiir die Elemente der Nachhaltigkeit im Quartier zeigt, dass die Anzahl der
Kinder positiv mit der gewichteten Priaferenz der Elemente der 6konomischen Dimension
korreliert sind. Das Alter zeigt hier hingegen eine negative Korrelation (je &lter, desto gerin-
ger die gewichtete Priferenz fiir bspw. Investitionen in Bildung). Positiv ist das Alter dahin-
gegen mit der Priferenz fiir Ressourcenallokation zur Verbesserung der Versickerungsfla-

chen und dem Fokus auf generationeniibergreifende Angebote korreliert (vgl. Abb. 28).

Signifikante Korrelationen zwischen Alter/Anzahl Kinder
[Je héher/niedriger ..., desto héher/niedriger die Praferenz fir ...]
2
¥ Viele Versickerungsflachen, um Starkregen-
] ereignisse abzumildern und die Stadt zu kiihlen
‘0
© Fokus auf
Kunst und Kultur
£ die Verkehrsinfrastruktur
g
<
2
=
i . . .
é} Bildung und Weiterbildung
2
§
£ die Start-up-Szene und Forschung und Innovation b
£
‘0
renommierte (inter-)nationale Unternehmen
-0,3 -0,2 -0,2 -0,1 -0,1 0,0 0,1 0,1 0,2 0,2 0,3
W Kinder mAlter
Dargestellt sind nur die statistisch signifikanten Korrelationen. 2-seitiges Signifikanzniveau *** 0,01; ** 0,05; * 0,10 mit einer Korrelation groer gleich 0,1

Abb. 39: Signifikante Korrelationen ausgewdhlter soziodemografischer Daten mit Pra-

ferenzen zur Ressourcenallokation in Bezug auf Nachhaltigkeit im Quartier
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3.2.2 Zwischenfazit zur Nachhaltigkeit im Innenstadtquartier

Ressourcenallokation fiir Nachhaltigkeit im Quartier sollte ausgewogen sein

Insgesamt zeigt sich, dass die befragten Biirger in Bezug auf die Dimensionen der Nachhal-
tigkeit eine anndhernde Gleichgewichtung préferieren (Rang 1 mit 8 % hoherer Bedeutung
als Rang 3). Das bedeutet, dass auch die 6konomische Perspektive auf das Innenstadtquartier
aus Sicht der befragten Biirger einen wichtigen Bestandteil des Innenstadtquartiers darstellt.
Dabei sind die Priaferenzen der befragten Biirger grundsatzlich konstant iiber die verschie-
denen Subgruppenbetrachtungen. Dies impliziert, dass die Préferenzen fiir ein nachhaltiges
Innenstadtquartier einen universellen Charakter haben und fiir die meisten Innenstadte Giil-

tigkeit besitzen.
Lokale Wirtschaft aus Sicht der befragten Biirger besonders forderungswiirdig

Dass den Biirgern die lokalen Besonderheiten der Innenstadte wichtig sind, konnte bereits
in der vorangeschalteten Befragung gezeigt werden (vgl. Pfniir & Rau, 2024) bereits gezeigt
werden. Der Wunsch der Biirger nach mehr lokalen Angeboten zeigt sich auch durch die
mittlere gewichtete Praferenz der Biirger fiir Investitionen in lokale Unternehmen. Tatsich-
lich ist die Préaferenz im Mittel 9 % stérker als die im Rang folgende gewichteten Préferenz
fiir Investitionen in Bildung und Weiterbildung und 26 % stirker als die drittplatzierte Préa-
ferenz fiir Investitionen in die Verkehrsinfrastruktur. Insgesamt zeigt sich auch, dass beson-
ders die jungen Befragten und Befragte mit Familien die 6konomische Perspektive und In-

vestitionen in die Innenstadt guthei3en.
Weniger Beton, mehr Griin im Innenstadtquartier

Die befragten Biirger zeigen im Mittel eine starke Bedeutung der Préferenz fiir 6kologisch
vielfaltige Begriinung im Quartier. So gab fast die Hélfte der Befragten an, dass dies das
attraktivste Merkmal innerhalb des Clusters ,Okologie® ist. Die Wichtigkeit dieser Priferenz
liegt damit 19,0 % iiber dem wichtigsten Merkmal im Cluster ,Sozial“ und 9,4 % iiber dem
wichtigsten Merkmal im Cluster ,,Okonomie“. Dabei zieht die hohe Priferenz fiir die dkolo-
gisch vielfaltige Begriinung sich durch samtliche Milieus. Entsprechend geht ein Innenstadt-
quartier ohne eine 0kologisch vielféltige Begriinung an der Priaferenz der befragten Biirger

vorbei und lauft Gefahr auf eine geringe Akzeptanz der Biirger zu treffen.

Das Sicherheitsempfinden sollte bei zukiinftigen Innenstadtentwicklungen im Zentrum

stehen

Die Priferenz zur Erhéhung des Sicherheitsempfindens in Innenstidten ist aus Sicht der be-

fragten Biirger im Mittel das in der sozialen Nachhaltigkeit am stirksten préferierte und
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insgesamt am drittstarksten praferierte Merkmal. Mit den Ergebnissen der dieser Befragung
vorgeschalteten Haushaltsbefragung (vgl. Pfniir & Rau, 2024), in der der Status quo des
offentlichen Raums — insbesondere in Bezug auf die Sicherheit — abgestraft wurde, zeichnet
sich hier ein deutliches Bild. Die befragten Biirger sehen die Sicherheit in deutschen Innen-
stadten nicht optimal umgesetzt und wiinschen sich einen stirkeren Fokus auf dieses Grund-
bediirfnis in ihren Innenstddten umgesetzt zu sehen. Die Praferenz fiir die Erhohung des
Sicherheitsempfindens ist besonders bei den wohlhabenderen Milieus auBerhalb der Zentren

wie Bourgeois Prosperity und Comfortable Retirement hoch.
Innenstadt fiir alle Einkommensklassen und Generationen

Die mittlere gewichtete Praferenz zur Schaffung von Angeboten fiir niedrige Einkommens-
klassen iiber alle Generationen liegt in der sozialen Dimension auf dem 2./3. Rang und ab-
solut auf Rang 6/7 von 16. Das zeigt, dass die befragten Biirger eine gewissermalen inklu-
sive Innenstadt wiinschen. Dabei spielen weniger die kulturellen Hintergriinde der Biirger

eine Rolle als vielmehr der 6konomische Hintergrund und die Generationenzugehorigkeit.
Klimaanpassung ist ein Anliegen besonders der urbanen Milieus

Unter mangelnder Klimaanpassung leiden insbesondere die urbanen Milieus. Nicht verwun-
derlich ist daher, dass ebendiese Milieus im Mittel eine hohe gewichtete Praferenz fiir Versi-
ckerungsflichen (Schwammstadtprinzip) in den Stddten vorweisen. Ganz besonders hoch
ist die Praferenz der Sophisticated Singles, gefolgt von den Metropolitan Strugglers. Damit
zeigen die in den urbanen Rdumen ,,ausharrenden“ Milieus eine erhohte Praferenz fiir den
Schutz vor Extremwetterereignissen (wie extrem heilde Sommer) und geben so einen Ein-
blick in die notwendigen Verdnderungen in deutschen (Innen-)Stiddten. Denn eine ausrei-
chende Kiihlung von Innenstiddten im Sommer ist ein wichtiger Bestandteil, um Wohnen in
den Innenstadten wieder attraktiver zu machen und dadurch Innenstddte insgesamt multi-

funktional, resilient, attraktiv und lebendig zu gestalten.
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3.3 Nachnutzungskonzepte fiir grof3flachige, innerstidtische Einzelhandelsim-
mobilien

In der Transformation von Innenstddten nehmen grofRflachige Einzelhandelsimmobilien
(u. a. Warenhéuser) eine besondere Stellung ein. Die grof3en zusammenhéngenden Einzel-
handelsflachen - in der Vergangenheit Symbol des wirtschaftlichen Aufschwungs und Wohl-
standes — sind heute in der Regel nicht marktgerecht, finden kaum Nutzer und zahlen nicht
auf die notwendige Multifunktionalitdt in deutschen Innenstddten ein. Das Scheitern der
Konzepte von Warenhausimmobilien ist somit der direkte Ausdruck des gesellschaftlichen
und technologischen Wandels in Deutschland. Durch die meist prominente Lage in den In-
nenstddten kann ein Leerstand dieser Immobilien verheerend fiir die jeweilige Innenstadt
sein und Trading-Down-Effekte weiter beschleunigen. Mixed-Use-Redevelopments konnen
eine Antwort auf den Bedarf an Multifunktionalitét sein. In der Umfrage wurde den befrag-
ten Biirgern die Moglichkeit gegeben, eine vierstockige Warenhausimmobilie in der von
ihnen gewdhlten Innenstadt mit den — aus ihrer Sicht — attraktivsten Nutzungen zu bestii-

cken. Die Ergebnisse werden nachfolgend dargestellt.

3.3.1 Biirgerperspektive auf Nachnutzungskonzepte fiir grof3flichige Einzel-
handels-immobilien

Im Kern der Transformation der Innenstiddte und dieser Studie stehen die zukiinftige Ent-
wicklung der Innenstadtimmobilien, in denen ein Grof3teil der zukiinftigen Multifunktiona-
litat stattfinden soll. Gleichzeitig fallen die Innenstadtimmobilien in den Kompetenzbereich
der Immobilieneigentiimern, wodurch die Zielkonflikt auch wesentlich durch den Kapitaler-
halt determiniert wird. Um den Kapitalerhalt sicherzustellen, sollten Faktoren wie Flachenef-
fizienz, Mieten aber auch die Praferenzen der Biirger — stellvertretend fiir die Akzeptanz der
Nutzungsformen — beriicksichtigt werden. Im Folgenden wird der Fokus auf die letzte Ziel-
grofde — die Akzeptanz der Biirger — gelegt. Im Speziellen werden die Priaferenzen der be-
fragten Biirger im Hinblick auf die Nachnutzung einer grol3flachigen Einzelhandelsimmobi-
lie (Warenhausimmobilie) befragt. Die gemessenen Préaferenzen konnen den Akteuren als
eine weitere Entscheidungshilfe dienen, mehrheitsfihige Innenstadtimmobilie zu entwi-

ckeln, die einen aktiven Beitrag zu lebhaften und lebenswerten Innenstddten leisten.

Die im ersten Schritt abgefragten Préaferenzen fiir Geschossnutzungen zeigen eine deutliche
Préferenz fiir Nahversorgung im UG mit 49 % der Befragten. Damit findet sich fiir die Nah-
versorgung die Grol3te Mehrheit, die diese Nutzung im UG am attraktivsten bewertet. Im EG
ist aus Sicht der befragten Biirger die Gastronomienutzung (31 %) und Nahversorgung
(28 %) die attraktivste Nachnutzung. Das gestiegene Gesundheitsbewusstsein der Biirger

spiegelt sich in der attraktivsten Nutzung im 1. OG wider, welche fiir 31 % der Befragten
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Arztpraxen sind. Im 2. OG gaben 27 % der Befragten die Einzelhandelsnutzung als attrak-
tivstes Merkmal an. Die Mehrheit der Befragten sieht im 3. OG und 4. OG Wohnkonzepte als
attraktivste Ausgestaltung, was den grundsatzlichen Bedarf nach Wohnen in der Innenstadt
widerspiegelt. Auf der Dachterrasse sind Nutzgarten, Cafés mit Kinderbetreuung und klein-

teilige Gastronomie fiir jeweils fast ein Drittel der Befragten die attraktivste Nutzung

Weiterhin zeigt sich, dass im UG Fast-Fashion-Discounter fiir 22 % der Befragten das attrak-
tivste Merkmal sind, ist es im EG fiir 21 %/22 % der kleinteilige bzw. grof3teilige Einzelhan-
del. Im 1. OG gibt der Grol3teil die Gesundheitsversorgung als attraktivste Nachnutzung an.
Im 1. OG stellt der grof3teilige hochwertige bzw. giinstige fiir 22 %/21 % der befragten Biir-
ger die attraktivste Nutzung dar. Im Kontrast dazu stellt der kleinteilige giinstige Einzelhan-
del vom UG bis 1. OG fiir fast die Halfte der Befragten die unattraktivste Nutzung dar. Im
2. OG stellt fiir 27 % der Einzelhandel die attraktivste Nutzung dar. Moderne Biirofldchen
sind fiir 20 % das attraktivste Merkmal. Fiir den Grof3teil der befragten Biirger stellen Wohn-
konzepte in dem 3. und besonders im 4. OG die attraktivste Nutzung dar. Moderne Biiros

sind auch in den Geschossen fiir 20 % die attraktivste Nutzung (vgl. Abb. 40).
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Waihlen Sie das fir Sie attraktivste und unattraktivste Merkmal aus (Nutzung)
STANDARDABWEICHUNG IN % DER SKALA
0% 10% 20% 30% 40% 50%
Nahversorgung (Drogerien und Lebensmittel) 48.6% | 4.3 | 12 8% 8 3%
(Fast-Fashion, Fashion Discounter etc.) 22.1% I I 122 14.9%
It} GroRteiliger hochwertiger Einzelhandel ) . .
B (Marken und Designer-Fashion, Livestyl ik etc.) 16,3% I 1 20.0% 32.7%
Kleinteiliger hochwertiger Einzelhandel - ! = .
(lokale Handler, Boutiquen) 14.0% I : I 30.4% 14.8%
(1-Euro Shops, Handyléden etc.) 10.9% ] ‘ 210% 4L4%
Restaurants, Cafés, Bars 30,7% | > [ 3 FEWNZA 11,1%
Nahversorgung
(Drogerien und Lebensmittel) 27.7% I I I o 19,0% 9.3%
Kleinteiliger hochwertiger Einzelhandel - o -
© (lokale Handler, Boutiquen) 19.4% | | I | 13 25.6% 9,1%
w GroBRteiliger hochwertiger Einzelhandel = 1! o =
(Marken- und Designer-Fashion, Livestyle-Elektronik etc.) 18.9% I 2 I 23.2% 20.9%
(Fast-Fashion, Fashion Discounter etc.) 17.8% I 9 I 13% 15.9%
(1-Euro Shops, Handyléden etc.) I I 23.0% 46.2%
Gesundheitsversorgung, Arztpraxen 31,3% | | 15,8% 18,0%
GroBRteiliger hochwertiger Einzelhandel . = .
(Marken- und Designer-Fashion, Livestyle-Elektronik etc.) 22.4% I I 21.8% 17.2%
g (Fast-Fashion, Fashion Discounter etc.) 20.7% : I 30.9% 13.6%
o Restaurants, Cafés, Bars 18.4% | | | | 2 9 24.4% 11.8%
Kleinteiliger hochwertiger Einzelhandel b . 5 -
(lokale Handler, Boutiquen) 176% I I I %) 25 6% 115%
(1-Euro Shops, Handyléden etc.) I I 24.5% 44.5%
Einzelhandel 26.6% | | | 21.1% 14.8%
moderne Biiroflichen 19.9% ) | 24.4% 26.1%
Sport-/Kultur-/Eventhalle, flexibel nutzbar, - - -
g (Multifunktional: Konzerte, (Schul- und Privat-)Sport, Feiern etc.) 19.0% I ) I 25 1% 218%
N Restaurants, Imbisse, Cafés 16,8% | | | 23,3% 16,0%
Wohnkonzepte
(App . Hotels, und ) 15.7% I I 25.9% 26.1%
Flexibel, indivi Biiroar 1l
und Besprechungsraume 15.2% I Z I 32,9% 14.2%
Wohnkonzepte
(App: , Hotels, und ) 32.2% I | 22,0% 18,9%
moderne Biiroflachen 20,5% | | PENTA 19,9%
© mit Comput i A 16,1% I E I 28.3% 18,0%
: Flexibel, indivi Biiroar = 1 - =
und Besprechungsraume 15,00 I I 27.9% 13.1%
Sport-/Kultur-/Eventhalle, flexibel nutzbar, 5 — -
(Multifunktional: Konzerte, (Schul- und Privat-)Sport, Feiern etc.) 14.3% I I 25.8% 25 9%
Restaurants, Imbisse, Cafés 12.2% | | | 25,0% PEWY
Wohnk t
(App ,Hotels, Studenten- und ) 47.6% I I 19 14.2% 14.4%
moderne Biiroflachen 19,1% | | | 20,7% 20,0%
Flexibel, indivi Biiroar - 1 5 -
g und Besprechungsraume 12.8% I o I 312% 12,6%
< Sport-/Kultur-/Eventhalle, flexibel nutzbar, - - -
(Multifunktional: Konzerte, (Schul- und Privat-)Sport, Feiern etc.) 12.7% I I 28.0% 25.1%
Restaurants, Imbisse, Cafés 12.0% | | 24,8% 28.2%
Gastronomiekonzept mit
Computerarbeitsplatzen I I I 32.7% 18.5%
Nutzgérten = o =
(Urban Gardening, Gemiisebeet, Bienen etc.) 30.3% I I e 176% 119%
Café mit Dachgarten und/oder Kinderspielméglichkeiten -
(halb &ffentliche Nutzung) 29.8% | I @ 18 0% 11,4%
Kleinteilige Gastronomie
= (Bars, sttaurant etc.) 28 9% | | I [ ] 21.3% 7.4%
e Gehobene Gastronomie
(halb ffentlich) 16.7% I j I 28 4% 21,5%
Open-Air-Kultur und Veranst H
(halb sffentlich) 14.6% I ! I 25 8% 159%
Exklusive Nutzung fiir Biiro oder Wohnen | | 23,3% A
0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%
Anteil der Befragten
mmmm Attraktivstes Merkmal Attraktiveres Merkmal Neutral
mmmmmm Weniger attraktives Merkmal s Unattraktivstes Merkmal L] Standardabweichung

Abb. 40: Priferenzen der Befragten in Bezug auf die Geschossnutzungen (Nachnut-

zung) in einer Warenhausimmobilie
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Die Betrachtung der gewichteten Bedeutung der Geschossnutzungen zeigt, dass die befrag-
ten Biirger besonderen Wert auf die ausgewdahlte Dachgeschossnutzung legen. An zweiter
und dritter Stelle steht die Erdgeschossnutzung respektive die Untergeschossnutzung. Die
Zwischengeschossnutzung hat aus Sicht der befragten Biirger ein geringeres Bedeutungsge-

wicht (vgl. Abb. 41).

Welche Eigenschaft ist Ihnen (viel) wichtiger? [Berechnet aus den

Best-Worst-Angaben]

STANDARDABWEICHUNG IN % DER SKALA
0% 2% 4% 6% 8% 10% 12% 14% 16% 18% 20%

UG
EG

1.0G

I

2.0G
3.0G
4.0G
DT 18,2%
0% 2% 4% 6% 8% 10% 12% 14% 16% 18% 20%

BEDEUTUNG DER PRAFERENZ

mBedeutung der Préferenz @ Standardabweichung

Abb. 41: Gewichtete Bedeutung der Geschosse insgesamt und pro Stadtgrof3e

Die Untersuchung der Subgruppenunterscheidung zeigt, dass sich 19 Geschossnutzungen in
den Stadtclustern signifikant voneinander unterscheiden (fett) und 22 {iber die Stadtcluster
nicht signifikant unterschiedlich sind (grau). Die grauen Werte konnen somit fiir alle
Stadtcluster universal giiltig verstanden werden. Beziiglich der gewichteten Préiferenzen zur
Nutzung auf der Dachterrasse zeigt sich keine signifikanten Unterschiede innerhalb der Ein-
kommensklassen. Es kann also angenommen werden, dass die Nutzung der Dachterrasse die
gewichteten Préaferenzen aller Einkommensklassen dhnlich stark anspricht und entsprechend
insgesamt angenommen oder abgelehnt wird. Die Milieus der wohlhabenden Wohnlagen
zeigen {liber die Zentralitdt der Wohnlagen hinweg einheitliche Praferenzen in Bezug auf die

Innenstadtimmobilien (vgl. Tabelle 7).
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Tabelle 7: Signifikanzniveaus der Subgruppe der Innenstadtimmobilie

Mosaic Gew. &

Element 3&2?; NHEK | \Wohlha- Mittel- weniger | Urban Vorstadt AuRen- AuRer- : Préfe-
bend schicht  wohlh. bezirk halb renz
Nahversorgung 0,30 0,27 0,21 0,70 0,38 0,48 0,41 0,48 0,93 1,12
Grofteiliger glinstiger Einzelhandel 0,16 0,28 0,34 0,06 0,57 0,04 0,62 0,59 0,82 0,73
8 Kleinteiliger hochwertiger Einzelhandel 0,53 0,23 0,70 0,81 0,92 0,07 0,29 0,31 0,39 0,70
GroRteiliger hochwertiger Einzelhandel 0,04 0,03 0,80 0,79 0,07 0,23 0,48 0,57 0,04 0,59
Kleinteiliger giinstiger Einzelhandel 0,01 0,06 0,39 0,40 0,60 0,49 0,65 0,77 0,05 0,49
Restaurants, Cafés, Bars 0,65 0,33 0,20 0,03 0,28 0,26 0,85 0,11 0,23 1,08
Nahversorgung 0,88 0,63 0,89 0,18 0,07 0,10 0,90 0,81 0,28 1,07
) Kleinteiliger hochwertiger Einzelhandel 0,37 0,54 0,47 0,51 0,26 0,46 0,09 0,05 0,89 0,91
w GroRteiliger hochwertiger Einzelhandel 0,00 0,00 0,62 0,27 0,09 0,96 0,20 0,12 0,70 0,79
GroBteiliger giinstiger Einzelhandel 0,13 0,29 0,23 0,43 0,09 0,08 0,84 0,85 0,22 0,74
Kleinteiliger giinstiger Einzelhandel 0,26 0,00 0,54 0,55 0,07 0,74 0,89 0,41 0,01 0,44
Gesundheitsversorgung, Arztpraxen 0,47 0,01 0,93 0,11 0,03 0,11 0,18 0,71 0,63 0,88
Restaurants, Cafés, Bars 0,62 0,32 0,87 0,37 0,39 0,82 0,61 0,47 0,99 0,78
8 Kleinteiliger hochwertiger Einzelhandel 0,25 0,68 0,21 0,43 0,47 0,68 0,63 0,19 0,28 0,73
— GroBteiliger hochwertiger Einzelhandel 0,91 0,04 0,32 0,73 0,62 0,76 0,64 0,81 0,18 0,71
GroBteiliger giinstiger Einzelhandel 0,01 0,69 0,72 0,05 0,70 0,64 0,27 0,11 0,05 0,70
Kleinteiliger giinstiger Einzelhandel 0,01 0,19 0,77 0,07 0,04 0,63 0,43 0,43 0,03 0,39
Einzelhandel 0,50 0,18 0,88 0,93 0,36 0,84 0,89 0,71 0,41 0,69
Restaurants, Imbisse, Cafés 0,01 0,08 0,51 0,69 0,48 0,26 0,23 0,74 0,73 0,67
8 Sport-/Kultur-/Eventhalle 0,08 0,87 0,80 0,22 0,50 0,88 0,14 0,41 0,94 0,60
«i Flexibel, individuell buchbare Biiroarbeitsplatze 0,01 0,02 0,16 0,26 0,88 0,52 0,68 0,17 0,60 0,59
Wohnkonzepte 0,01 0,42 0,71 0,66 0,03 0,43 0,49 0,24 0,35 0,56
moderne Biiroflachen 0,25 0,57 0,38 0,40 0,27 0,23 0,49 0,53 0,25 0,55
Wohnkonzepte 0,09 0,45 0,33 0,57 0,63 0,10 0,24 1,00 0,69 0,68
Flexibel, individuell buchbare Biiroarbeitsplatze 0,01 0,25 0,85 0,78 0,90 0,65 0,87 0,58 0,62 0,59
© moderne Biiroflichen 0,04 0,01 0,65 0,65 0,78 0,60 0,76 0,50 0,67 0,59
2 Gastronomiekonzept mit Computerarbeitsplatzen 0,15 0,92 0,93 0,23 0,03 0,42 0,27 0,33 0,85 0,57
Restaurants, Imbisse, Cafés 0,08 0,06 0,30 0,74 0,08 0,77 0,05 0,42 0,42 0,53
Sport-/Kultur-/Eventhalle 0,46 0,87 0,99 0,19 0,09 0,26 0,63 0,48 0,59 0,51
Wohnkonzepte 0,53 0,04 0,19 0,76 0,70 0,61 0,84 0,54 0,20 0,94
moderne Biiroflachen 0,33 0,04 0,36 0,12 0,73 0,25 0,18 0,39 0,15 0,68
8 Flexibel, individuell buchbare Biiroarbeitsplatze 0,67 0,04 0,28 0,68 0,97 0,75 0,72 0,93 0,15 0,67
< Gastronomiekonzept mit Computerarbeitsplatzen 0,05 0,91 0,81 0,77 0,25 0,69 0,21 0,19 0,58 0,58
Restaurants, Imbisse, Cafés 0,10 0,48 0,55 0,96 0,45 0,29 0,51 0,44 0,09 0,55
Sport-/Kultur-/Eventhalle, flexibel nutzbar 0,24 0,62 0,43 0,05 0,14 0,23 0,07 0,05 0,76 0,54
Nutzgarten 0,03 0,53 0,90 0,37 0,11 0,02 0,50 0,65 0,31 1,19
ﬁ tCeanfé mit Dachgarten und/oder Kinderspielmdglichkei- 0.31 028 012 0,07 048 036 050 0.21 047 115
g Kleinteilige Gastronomie 0,12 0,93 0,27 0,05 0,52 0,11 0,66 0,34 0,05 1,15
% Open-Air Kultur und Veranstaltungsflache 0,52 0,14 0,36 0,04 0,20 0,10 0,37 0,53 0,02 0,94
e Gehobene Gastronomie 0,02 0,15 0,77 0,92 0,53 0,35 0,79 0,63 0,39 0,80
Exklusive Nutzung fiir Blro oder Wohnen 0,69 0,80 0,58 0,90 0,35 0,29 0,74 0,63 0,87 0,42

Mittelwert/Anzahl Sign. (fett) -7 -3 - -8 =11 -7 -3 -2 -8 0,72/-

Subgruppe signifikant unterschiedlich und iiberdurchschnittliche Praferenz — Subgruppenbetrachtung findet statt
Subgruppe nicht signifikant unterschiedlich

--- Trennung zwischen Uber/unterdurchschnittlicher mittlerer gewichteter Praferenz

NHEK: Nettohaushaltseinkommen

Hinweis zur Leseart

Bei den angegebenen Werten (Signifikanzniveaus) handelt es sich um Ergebnisse eines statistischen Tests zur Uberpriifung ob die Subgruppen (bspw. Aufteilung
nach Einkommensklassen — NHEK) sich im Antwortverhalten unterscheiden. Das Signifikanzniveaus kleiner gleich 0,1 gibt an, dass das Antwortverhalten in
den Subgruppen sich nicht dhnelt, also unterschiedlich ist. Am Beispiel von NHEK zeigt ein Wert kleiner gleich 0,1 an, dass die verschiedenen Einkommens-
klassen bezliglich des Elements unterschiedliche mittlere gewichtete Praferenzen vorweisen.

Uber alle Stadtcluster hinweg zeigt sich eine starke mittlere gewichtete Priferenz fiir Nah-
versorgung im UG. Im EG werden Gastronomienutzung und ebenfalls Nahversorgung stark
préferiert. Die préferierte Nutzung des 1. OG ist fiir die befragten Biirger im Mittel die Ge-
sundheitsversorgung, gefolgt von Restaurants. Im 2. OG ist die im Mittel am stirksten pra-
ferierte Nutzung der Einzelhandel, wobei dies gleichzeitig die einzige, in Bezug auf die
Stadtcluster, iibergreifende Préferenz darstellt. Im 4. OG zeigt sich eine hohe mittlere ge-

wichtete Préaferenz der befragten Biirger fiir Wohnkonzepte, gefolgt von modernen
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Biirofldchen (- 27,5 %). Auf der Dachterrasse werden von den befragten Biirgern im Mittel
Nutzgérten praferiert (mit signifikanten Unterschieden in den Stadtclustern). Cafés mit
Dachgarten und/oder Kinderspielmoglichkeiten erfahrt die zweithochste gemittelte gewich-

tete Praferenz der Biirger, und das iiber alle Stadtgrof3en hinweg (vgl. Abb. 42).
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mittlere gewichtete Praferenz der Nutzung aus Sicht der Befragten n=888
[berechnet = Attraktivitat x gewichtete Bedeutung] x> Rane
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GroBteiliger hochwertiger Einzelhandel I /26 0,59
Kleinteiliger giinstiger Einzelhandel ISP #38 0,49
Restaurants, Cafés, Bars I 5 1,08
Nahversorgung IV #6 1,07
Kleinteiliger hochwertiger Einzelhandel I 70 0,91
GroBteiliger hochwertiger Einzelhandel NG 12 0,79
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Gesundheitsversorgung, Arztpraxen IIIIIIIIEIEENEGEGNGGNGNGENUE—. /10 0,88
Restaurants, Cafés, Bars I 13 0,78
Kleinteiliger hochwertiger Einzelhandel DN 16 0,73
GroBteiliger hochwertiger Einzelhandel I 17 0,71
GroBteiliger glinstiger Einzelhandel IIIIIIIIEENEGEGGNGUGEEENNNNN— 15 0,70
Kleinteiliger giinstiger Einzelhandel PN 410,39
Einzelhandel GGGV 20 0,69
Restaurants, Imbisse, Cafés NNV 23 0,67
Sport-/Kultur-/Eventhalle GGG /25 0,60
Flexibel, individuell buchbare Biiroarbeitsplatze NNV 27 0,59
Wohnkonzepte IEEEEEEGG—G—UEN 32 0,56
moderne Biiroflichen IIIIIIEIENEGEGEGEGUEEN 733 0,55
Wohnkonzepte IV  #22 0,68
Flexibel, individuell buchbare Biiroarbeitspldatze IV 28 0,59
moderne Biiroflichen IV 29 0,59
Gastro mit Computerarbeitsplatzen IV 310,57
Restaurants, Imbisse, Cafés I 36 0,53
Sport-/Kultur-/Eventhalle NP 37 0,51
Wohnkonzepte IV /8 0,94
moderne Biiroflachen NNV 21 0,68
Flexibel, individuell buchbare Biiroarbeitsplatze DI 24 0,67
Gastro mit Computerarbeitsplatzen IV /30 0,58
Restaurants, Imbisse, Cafés NP 34 0,55
Sport-/Kultur-/Eventhalle IIIIIIEEEEGEGEGNGUN. 35 0,54
Nutzgérten I #1 1,19
Café mit Dachgarten und/oder Kinderspielen I 72 1,15
Kleinteilige Gastronomie IV 73 1,15
Open-Air-Kultur und Veranstaltungsfliche NG 77 0,94
Gehobene Gastronomie NG 110,80
Exklusive Nutzung fiir Biiro oder Wohnen PN #40 0,42
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0,0 0,5 1,0 1,5
MITTLERE GEWICHTETE PRAFERENZ

= \\littlere gewichtete Praferenz e Standardabweichung

Abb. 42: Mittlere gewichtete Bedeutung der Geschossnutzungspriferenzen

Um ein tiefergehendes Verstdndnis fiir die gewichteten Praferenzen der befragten Biirger fiir
die Geschossnutzungen in den deutschen Innenstéddten zu bekommen, werden im Folgenden
die im mittel tiberdurchschnittlich préferierten Nutzungen (sofern signifikant) untersucht.
Dadurch werden lediglich Nutzungen im EG und auf der Dachterrasse in der Subgruppe

untersucht. Es zeigt sich, dass die befragten Biirger besonders in A-Stadten im Mittel eine
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iiberdurchschnittlich hohe Préferenz fiir groRteiligen Einzelhandel im EG haben (giins-
tig/hochwertig). In B- und C-Stddten wird der grol¥flachige giinstige Einzelhandel dahinge-
gen unterdurchschnittlich stark préferiert. Im Gegensatz dazu zeigen die befragten Biirger
beziiglich des groRflachigen hochwertigen Einzelhandels auch in B-Stiddten eine {iberdurch-
schnittlich hohe Préferenz fiir die Nutzung. Auf der Dachterrasse zeigt sich, dass Nutzgéirten
und kleinteilige Gastronomie in A-Stddten im mittel weniger durch die befragten Biirger
praferiert wird. Besonders hoch sind die mittleren gewichteten Préferenzen fiir kleinteilige

Gastronomie auf der Dachterrasse in B- und C-Stadten (vgl. Abb. 43 i. V. m. Abb. 42).

mittlere gewichtete Praferenz der Nutzung aus Sicht der Befragten
[berechnet = Attraktivitat x gewichtete Bedeutung]

STANDARDABWEICHUNG IN % DER SKALA
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mGesamt mA-Stadt mB-Stadt mC-Stadt mD-Stadtoder kleiner @Standardabweichung

Abb. 43: Mittlere gewichtete Bedeutung der Geschossnutzung insgesamt und pro Stadt-
grofle

In der Subgruppenbetrachtung nach Einkommensklassen werden analog der Subgruppenbe-
trachtung nach Stédten nur die signifikant unterschiedlichen und tiberdurchschnittlich pra-
ferierten Nutzungen untersucht. Hier zeigt sich, dass die mittlere gewichtete Praferenz fiir

hochwertigem Einzelhandel im EG mit dem FEinkommen steigt. Einzig bei den
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Einkommensklassen 4.001 € und 3.001 € wird dieser Trend unterbrochen. Im 1. OG zeigen
die oberen Einkommensklassen grundsétzlich eine hohere Préferenz fiir die Nutzung mit als
Gesundheitszentrum. Im 4. OG zeigt sich eine deutlich iiberdurchschnittliche mittlere ge-
wichtete Préiferenz der hohen Einkommensgruppen (+18 %; ab 7.001 €) und der leicht
iiberdurchschnittlichen Einkommensgruppen (13 %; 4.001 €) fiir die Wohnnutzung. Das
zeigt, dass sich die tiberdurchschnittlich wohlhabenden befragten Biirger tendenziell die
Wohnnutzung und entsprechende Gesundheitsversorgung in den Innenstddten wiinschen

(Abb. 44).
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Abb. 44: Gewichtete Priferenzen von ausgewihlten Quartierselementen in der Sub-
gruppenbetrachtung nach Einkommensklassen

Die Untersuchung der in wohlhabenden Wohngegenden beheimateten Milieus zeigt, dass
die mittlere gewichtete Praferenz fiir die Nahversorgung im UG weniger von den Sophisti-
cated Singles als vielmehr von den Milieus der Bourgeois Prosperity und der Comfortable

Retirement ausgeht. Es liegt nahe, dass die Praferenz fiir die Nahversorgung mit der eigenen
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Versorgung am aktuellen Wohnort gekoppelt ist. So ist davon auszugehen, dass die urban
lebenden Sophisticated Singles iiber ein ausreichendes Nahversorgungsangebot verfiigen.
Genauso diirfte das Milieu der Career and Family durch die in den Vororten verbreiteten
Fachmarktzentren ausreichend iiber Nahversorgung verfiigen. Im Gegensatz dazu diirfte das
Milieu der Bourgeois Prosperity — welches in den ruhigen Vorstddten beheimatet ist — {iber
einen schlechteren Zugang zur Nahversorgung verfiigen. Gleiches gilt fiir das Milieu der
Comfortable Retirement. Die mittlere gewichtete Préferenz fiir den grol3teiligen giinstigen
Einzelhandel im EG und kleinteiligen hochwertigen Einzelhandel im 1. OG sinkt grundsatz-

lich mit steigender Zentralitat (vgl. Abb. 45).

mittlere gewichtete Praferenz der Nutzung aus Sicht der Befragten
[berechnet = Attraktivitat x gewichtete Bedeutung]
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Abb. 45: Gewichtete Priferenzen von ausgewihlten Quartierselementen in der Sub-
gruppenbetrachtung nach wohlhabenden Mosaic-Milieus

Die befragten Milieus in mittelhochwertigen Wohngegenden zeigen in Bezug auf die Dach-
geschossnutzung eine, mit der Zentralitat, fallende mittlere gewichtete Préaferenz fiir klein-
teilige Gastronomie und Open-Air-Fldchen. Das spricht dafiir, dass die in den ldndlicheren
Bereichen wohnenden Befragten der Mittelschicht das Zusammenkommen auf der Dachter-

rasse préferieren (vgl. Abb. 46).
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mittlere gewichtete Praferenz der Nutzung aus Sicht der Befragten Ngesoms = 888
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Abb. 46: Gewichtete Priferenzen von ausgewihlten Quartierselementen in der Sub-
gruppenbetrachtung nach mittel-wohlhabenden Mosaic-Milieus
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Die weniger wohlhabenden Milieus zeigen in Bezug auf die Gesundheitsversorgung im 1. OG
eine abnehmende Préferenz mit zunehmender Zentralitit der Wohnlage. Die niedrigste ge-
wichtete Priaferenz haben die urbanen Metropolitan Strugglers (18 % unter dem Schnitt)

(vgl. Abb. 47).
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MITTLERE GEWICHTETE PRAFERENZ
mGesamt  mMetropolitan Strugglers  mLow Income Elders  mPost Industrial Survivors ~ mRural Inheritance @ Standardabweichung

Abb. 47: Gewichtete Priferenzen von ausgewihlten Quartierselementen in der Sub-
gruppenbetrachtung nach weniger wohlhabenden Mosaic-Milieus

Die befragten urbanen Subgruppen zeigen eine mit dem Wohlstand abnehmende gewichtete
Préferenz fiir Gesundheitsversorgung im 1. OG, mit den Metropolitan Strugglers als Schluss-
licht (23 % niedriger als Sophisticated Singles). Gegenlaufig verhalt sich die mittlere gewich-
tete Praferenz in Bezug auf die Nutzgéarten auf der Dachterrasse. Hier weisen die Metropoli-
tan Strugglers eine 24 % hohere Préferenz als der Schnitt und 47 % hohere Praferenz als die
Sophisticated Singles auf. Die kleinteilige Gastronomie wird besonders durch die befragten

Metropolitan Strugglers im Mittel praferiert (vgl. Abb. 48).

Studienergebnisse 59



mittlere gewichtete Praferenz der Nutzung aus Sicht der Befragten Pasan: =833

[berechnet = Attraktivitat x gewichtete Bedeutung] e = 67
s = 130

STANDARDABWEICHUNG IN % DER SKALA
2% 4% 6% 8% 10% 12% 14% 16% 18% 20% 22% 24% 26% 28% 30%

o
ES

Gesamt 0,70
Kleinteiliger hochwertiger Sophisticated Singles 0,59
Einzelhandel Routine Service Workers 0,80
Metropolitan Strugglers 0,72
(O]
° [ Gesami0./3 |
GroBteiliger giinstiger Sophisticated Singles 0,63
Einzelhandel Routine Service Workers 0,79
Metropolitan Strugglers 0,68
Gesamt 0,74
GroBteiliger giinstiger Sophisticated Singles 0,67
Einzelhandel Routine Service Workers 0,75
Metropolitan Strugglers 0,60
(O]
. . Gesamt1,07 |
Sophisticated Singles 1,03
Nahversorgung _ N
Routine Service Workers 1,08
Metropolitan Strugglers 0,88
Gesamt 0,68
Q histicat ingll
8 Wohnkonzepte Sophisticated Singles 0,56
P Routine Service Workers 0,56
Metropolitan Strugglers 0,75
Gesamt 0,94
Open-Air Kultur und Sophisticated Singles 1,00
Veranstaltungsflache Routine Service Workers 0,71
Metropolitan Strugglers 0,90
[
: " Gesamt119 |
. Sophisticated Singles 1,02
Nutzgarten
Routine Service Workers 1,05

Metropolitan Strugglers 1,43

(=]
[S)
o
2]
BN
=)
]

MITTLERE GEWICHTETE PRAFERENZ

m Gesamt m Sophisticated Singles m Routine Service Workers m Metropolitan Strugglers @ Standardabweichung

Abb. 48: Gewichtete Priferenzen von ausgewdhlten Quartierselementen in der Sub-
gruppenbetrachtung nach urbanen Mosaic-Milieus

Bei den Milieus der Vorstadte zeigt sich in Bezug auf das Einkommen kein klares Bild. Ins-
gesamt zeigen Routine Service Workers — als urbane Mittelschicht — die hochste mittlere

Préferenz fiir kleinteiligen hochwertigen Einzelhandel im EG (vgl. Abb. 49).
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Abb. 49: Gewichtete Priferenzen von ausgewihlten Quartierselementen in der Sub-
gruppenbetrachtung nach Vorstadt-Mosaic-Milieus

Die befragten Milieus der Vororte weisen eine mit dem Wohlstand abnehmende mittlere
gewichtete Priferenz fiir kleinteiligen hochwertigen Einzelhandel im UG und EG auf. Die
mittlere gewichtete Praferenz der befragten Milieus in Bezug auf den groRteiligen giinstigen
Einzelhandel im 1. OG folgen der umgekehrten Logik. Career and Family zeigt hier eine

23 % erhohte mittlere gewichtete Préaferenz im Vergleich zum Mittel (vgl. Abb. 50).
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Abb. 50: Gewichtete Priferenzen von ausgewihlten Quartierselementen in der Sub-
gruppenbetrachtung nach Mosaic-Milieus der Auf3enbezirke

Die letzte betrachtete Milieuschicht zeigt bei den Milieus in dezentralen Wohnlagen einen
positiven Zusammenhang mit dem Wohlstand in Bezug auf die mittlere gewichtete Préaferenz

fiir kleinteilige Gastronomie/Open-Air-Kultur auf der Dachterrasse (vgl. Abb. 51).
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Abb. 51: Gewichtete Priferenzen von ausgewihlten Quartierselementen in der Sub-
gruppenbetrachtung nach landlicheren Mosaic-Milieus

In einem néchsten Schritt wurden die Panelteilnehmer gefragt, ob sie sich vorstellen konnen
in/in der Nahe des zusammengestellten Gebdudes zu wohnen/arbeiten. Insgesamt zeigt sich,
dass sich fast 40 % der befragten Biirger vorstellen kdnnen in diesem Gebdude zu wohnen
und fast 60 % dort arbeiten wiirden. Besonders hoch sind diese Zustimmungswerte in A-

Stadten (vgl. Abb. 52).

Ich wiirde gerne in dem beschriebenen Gebaude ...
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m— Zustimmung Teils, teils = Ablehnung @~ Standardabweichung

Abb. 52: Anteil der befragten Biirger, die in der Innenstadtimmobilie wohnen/arbeiten
wollen

Auf die Frage, ob die Panelteilnehmer gerne in der Ndhe des beschriebenen Gebdudes woh-
nen/arbeiten wollen, wurden noch hohere Zustimmungswerte erreicht. So geben

63 %/64 % der befragten Biirger an, dass Sie gerne in der Ndahe wohnen/arbeiten wollen.
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Besonders hoch sind die Zustimmungswerte zum Wohnen in A- und C-Stddten. Im Gegensatz
dazu geben besonders die befragten Biirger in A-Stadten an, dass Sie gerne in der Ndhe der

Immobilie arbeiten wollen (vgl. Abb. 53).

Ich wiirde gerne in der Nahe des beschriebenen Gebaude ...
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Abb. 53: Anteil der befragten Biirger, die in der Ndhe der Innenstadtimmobilie woh-
nen/arbeiten wollen

Im Vergleich zur ersten Haushaltsbefragung werden hier deutlich hohere Zustimmungswerte
erreicht (Frage in der ersten Haushaltsbefragung: ,,Wiirden Sie grundsétzlich in der Innen-
stadt arbeiten/wohnen?“). So gaben lediglich 34 % der befragten Biirger an grundsatzlich
in der Innenstadt wohnen und 50 % grundsatzlich in der Innenstadt arbeiten zu wollen (in-
klusive derjenigen die bereits in der Innenstadt arbeiten/wohnen). Das spricht dafiir, dass
ein priferenzgeleitetes Design von Innenstadtimmobilien die Attraktivitat der Innenstadte

beziiglich der Wohn- und Arbeitsfunktion maf3geblich positiv beeinflussen kann.

Es zeigt sich, dass die Subgruppe derjenigen, die in dem Gebaude arbeiten/nicht arbeiten
wollen, sich in ihren Praferenzen beziiglich der Geschossnutzungen in Teilen signifikant un-
terscheidet (vgl. Tabelle 8). Die unterschiedlichen Préaferenzen werden im Nachgang weiter

untersucht.
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Tabelle 8: Signifikante Subgruppenunterscheidung der Geschossnutzungen der Innen-

stadtimmobilie nach Arbeiten im Gebaude

Geschoss Element

Wohnen ... Gebdude

Arbeiten ... Gebdude

Mittlere gewichtete

im am im am Préaferenz
Nahversorgung 0,17 0,64 0,99 0,60 1,124
GroRteiliger glinstiger Einzelhandel 0,68 0,04 0,48 0,06 0,732
8 Kleinteiliger hochwertiger Einzelhandel 0,41 0,54 0,69 0,63 0,699
GroRteiliger hochwertiger Einzelhandel 0,95 0,10 0,26 0,06 0,595
Kleinteiliger glinstiger Einzelhandel 0,42 0,77 0,41 0,60 0,492
Restaurants, Cafés, Bars 0,60 0,40 0,68 0,06 1,080
Nahversorgung 0,29 0,44 0,48 0,26 1,066
I0) Kleinteiliger hochwertiger Einzelhandel 0,46 0,98 0,93 0,97 0,905
w Grof3teiliger hochwertiger Einzelhandel 0,48 0,50 0,99 0,93 0,789
GroBteiliger giinstiger Einzelhandel 0,39 0,06 0,01 0,04 0,742
Kleinteiliger giinstiger Einzelhandel 0,38 0,65 0,05 0,04 0,437
Gesundheitsversorgung, Arztpraxen 0,00 0,18 0,04 0,46 0,879
Restaurants, Cafés, Bars 0,24 0,31 0,80 0,39 0,778
8 Kleinteiliger hochwertiger Einzelhandel 0,13 0,53 0,23 0,66 0,727
- Grof3teiliger hochwertiger Einzelhandel 0,60 0,79 0,76 0,34 0,706
GroBteiliger giinstiger Einzelhandel 0,02 0,02 0,04 0,00 0,703
Kleinteiliger giinstiger Einzelhandel 0,15 0,11 0,16 0,02 0,394
Einzelhandel 0,01 0,01 0,36 0,68 0,693
Restaurants, Imbisse, Cafés 0,86 0,86 0,18 0,59 0,672
8 Sport-/Kultur-/Eventhalle, flexibel nutzbar 0,14 0,31 0,63 0,15 0,601
I Flexibel, individuell buchbare Biiroarbeitsplatze 0,03 0,31 0,37 0,37 0,594
Wohnkonzepte 0,00 0,03 0,89 0,67 0,562
moderne Biiroflachen 0,12 0,00 0,33 0,86 0,554
Wohnkonzepte 0,00 0,76 0,11 0,09 0,679
Flexibel, individuell buchbare Biroarbeitsplatze 0,39 0,16 0,30 0,53 0,589
8 moderne Biiroflachen 0,65 0,00 0,16 0,23 0,589
o~ Gastronomiekonzept mit Computerarbeitsplatzen 0,64 0,98 0,86 0,56 0,567
Restaurants, Imbisse, Cafés 0,01 0,13 0,01 0,18 0,530
Sport-/Kultur-/Eventhalle, flexibel nutzbar 0,77 0,83 0,85 0,19 0,512
Wohnkonzepte 0,00 0,84 0,16 0,77 0,938
moderne Biiroflaichen 0,06 0,08 0,07 0,29 0,680
8 Flexibel, individuell buchbare Biiroarbeitsplatze 0,11 0,38 0,01 0,09 0,666
< Gastronomiekonzept mit Computerarbeitsplatzen 0,40 0,27 0,26 0,61 0,581
Restaurants, Imbisse, Cafés 0,38 0,73 0,42 0,32 0,548
Sport-/Kultur-/Eventhalle, flexibel nutzbar 0,15 0,65 0,78 0,18 0,545
Nutzgarten 0,58 0,08 0,06 0,00 1,191
y Ca_fé mit Dachgarten und/oder Kinderspielméglich- 0.03 0.23 0.20 0.00 1153
9 keiten ’ ’ ’ ’ ’
;,f, Kleinteilige Gastronomie 0,20 0,47 0,15 0,00 1,148
é Open-Air Kultur und Veranstaltungsflache 0,12 0,69 0,98 0,13 0,942
a Gehobene Gastronomie 0,05 0,03 0,46 0,03 0,799
Exklusive Nutzung fiir Biiro oder Wohnen 0,28 0,05 0,55 0,01 0,421
Mittelwert/Anzahl Sign. (fett) -10 -8 -8 -4 0,722

Es zeigt sich, dass die Befragten, welche in der Immobilie arbeiten wollen, eine geringere

mittlere gewichtete Préferenz fiir giinstigen Einzelhandel im selben Gebdude haben. Auf3er-

dem haben die Befragten eine erhohte Praferenz fiir Gesundheitsversorgung im 1. OG, was

erste Hinweise auf den Wunsch der Befragten nach Work-Life-Blending liefert. Weiterhin ist

die Praferenz fiir Wohnen deutlich hoher als bei denjenigen, die nicht in der Immobilie ar-

beiten wollen. Die Nutzung der Dachterrasse mit Nutzgérten, Cafés und kleinteiliger Gast-

ronomie wird von den Biirgern mit der Praferenz fiir Arbeiten in dem Geb&ude ebenfalls im

Mittel hoher préferiert (vgl. Abb. 54).
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mittlere gewichtete Praferenz der Nutzung aus Sicht der Befragten
[berechnet = Attraktivitat x gewichtete Bedeutung] Nasstien = 507

Nicht arbeiten = 381

STANDARDABWEICHUNG IN % DER SKALA
0% 3% 6% 9% 12% 15% 18% 21% 24% 27% 30%

Kleinteiliger hochwertiger

Einzelhandel Im Geb. arbeiten; 0,92
(O]
w
GroRteiliger giinstiger
Einzelhandel Im Geb. arbeiten; 0,69
GroRteiliger giinstiger
Einzelhandel Im Geb. arbeiten; 0,68
Q
o
Gesundheitsversorgung,
Arztpraxen Im Geb. arbeiten; 0,93
moderne Biiroflachen
Im Geb. arbeiten; 0,62
Q
o
©
Flexibel, individuell buchbare
Biiroarbeitsplatze Im Geb. arbeiten; 0,60
B Nutzgirten
Im Geb. arbeiten; 1,25
0,0 0,5 1,0 1,5

MITTLERE GEWICHTETE PRAFERENZ

Standardabweichung

Abb. 54: Mittlere gewichtete Bedeutung der Geschossnutzung nach Wunsch im Ge-
baude zu arbeiten

Die Untersuchung der mittleren Gewichteten Praferenzen der befragten Biirger, die in der
zusammengestellten Immobilie wohnen wollen im Vergleich mit denen die dort nicht woh-
nen wollen wird nachfolgend untersucht. Erwartungsgeméal} zeigt sich eine iiberdurch-
schnittliche mittlere gewichtete Praferenz fiir Wohnnutzungen bei den potenziellen Innen-
stadtbewohnern. Daneben zeigen sie eine erhohte mittlere gewichtete Préaferenz fiir Nut-
zungsformen, die Arbeiten im Gebdude ermdglichen. Beispielsweise ist die mittlere gewich-
tete Praferenz fiir moderne Biirofldchen im 4. OG 16 % hoher bei den potenziellen Innen-
stadtbewohnern. Daneben zeigen sie eine hohe mittlere gewichtete Praferenz fiir die Ge-
sundheitsversorgung im 1. OG. Das unterstreicht die Notwendigkeit fiir Multifunktionalitét,
Mixed-Use-Ansétze als Flaschenhals fiir mehr Wohnen in den Innenstédten. In Bezug auf die
Nutzungen der Dachterrasse zeigen die potenziellen Innenstadtbewohner geringere mittlere
gewichtete Priferenzen im Vergleich zu denjenigen, die dort nicht wohnen wollen. Die mitt-
lere gewichtete Praferenz fiir grofteilige glinstige Einzelhédndler liegt 12 % niedriger als bei

den Befragten, die nicht in dem Gebaude wohnen wollen (Abb. 54).
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mittlere gewichtete Praferenz der Nutzung aus Sicht der Befragten
[berechnet = Attraktivitat x gewichtete Bedeutung] Puonen = 350

Niicht wohnen = 538

STANDARDABWEICHUNG IN % DER SKALA

0% 3% 6% 9% 12% 15% 18% 21% 24% 27% 30%
GroBteiliger giinstiger Nicht im Geb. wohnen; 0,74
o) Einzelhandel Im Geb. wohnen; 0,65
o
- Gesundheitsversorgung, Nicht im Geb. wohnen; 0,84
Arztpraxen Im Geb. wohnen; 0,95
Nicht im Geb. wohnen; 0,47
Wohnkonzepte
IO} Im Geb. wohnen; 0,70
o
" Flexibel, individuell buchbare Nichtim Geb. wohnen; 0,56
Biiroarbeitsplatze Im Geb. wohnen: 0,65
Nicht im Geb. wohnen; 0,59
Wohnkonzepte
[0} Im Geb. wohnen; 0,81
o
“  Flexibel, individuell buchbare Nichtim Geb. wohnen; 0,58
Biiroarbeitsplatze Im Geb. wohnen; 0,61
Nicht im Geb. wohnen; 0,83
Wohnkonzepte
o) Im Geb. wohnen; 1,10
o
<+ Nicht im Geb. wohnen; 0,64
moderne Biiroflachen
Im Geb. wohnen; 0,74
Nicht im Geb. wohnen; 0,83
Gehobene Gastronomie
Im Geb. wohnen; 0,75
-
(=)

Café mit Dachgarten und/oder Nicht im Geb. wohnen; 1,22
Kinderspielmoglichkeiten Im Geb. wohnen: 1.06

o
[S)

0,5 1,0 1,5
MITTLERE GEWICHTETE PRAFERENZ

e Standardabweichung

Abb. 55: Mittlere gewichtete Bedeutung der Geschossnutzung nach Wunsch im Ge-
bdude zu wohnen

Die Untersuchung der gewichteten Praferenzen zu den Geschoss-(nach-)nutzungen auf Kor-
relation mit dem ausgewahlten Stadtcluster zeigt, dass A-Stadte eine signifikante Korrelation
mit Einzelhandelsnutzungen in den unteren Geschossen aufweisen. In den oberen Geschos-
sen korreliert die gewichtete Prdferenz zur Nachnutzung mit Gastronomiekonzepten mit
Computerarbeitspldtzen, Sport-/Kultur-/Eventhallen und negativ mit der gewichteten Pra-
ferenz fiir Nutzgérten und Cafés mit Dachgarten auf der Dachterrasse. Positiv ist die Prafe-
renz fiir halb 6ffentliche gehobene Gastronomie korreliert. Die gewichtete Praferenz fiir Ein-
zelhandel in den unteren Geschossen und Gastronomie mit Computerarbeitsplidtzen sowie
modernen Biiroflachen in den oberen Geschossen von B-Stadt-Immobilien korreliert (vgl.

Abb. 56).
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Signifikante Korrelationen
[Wenn A-/B-/D-Stadt ausgewdhlt, dann ist die Praferenz fir ...] héher/niedriger

* Kk

GroBteiliger hochwertiger
w Einzelhandel
o I
& el
- Einzelhandel 4
8
g
g Nutzgarten
=
©
a

-0,15 -0,10 -0,05 0,00 0,05 0,10 0,15

W A-Stadt mB-Stadt D-Stadt

Dargestellt sind nur die statistisch signifikanten Korrelationen. 2-seitiges Signifikanzniveau *** 0,01; ** 0,05; * 0,10 mit einer Korrelation gréer gleich 0,1

Abb. 56: Signifikante Korrelationen ausgewéhlter Stadtcluster mit Priaferenzen zu Ge-
schossnachnutzungen

Im néchsten Schritt werden die Korrelationen der gewichteten Préferenzen zu den Geschoss-
nutzungen in den unteren und oberen Geschossen mit soziodemografischen Angaben der
befragten Biirger untersucht. Hier zeigt sich eine positive Korrelation des Alters mit der ge-
wichteten Préferenz fiir Nahversorgung (je élter die Befragten, desto hoher die Praferenz fiir
Nahversorgung) und kleinteiligem gilinstigem Einzelhandel im UG. Dahingegen ist das Alter
negativ mit der Préferenz fiir groteiligen hochwertigen Einzelhandel im UG, Gastronomie
im EG, giinstigem Einzelhandel im 1. OG sowie Arbeiten, Sport-/Kultur-/Eventhallen im
oberen Geschoss korreliert (bspw. je jlinger, desto hoher die Praferenz fiir Biironutzung in
der oberen Geschossnutzung). Die Nutzung der Dachterrasse fiir Open-Air-Kultur/Veranstal-
tungen und Gastronomie korreliert negativ mit dem Alter (bzw. je jlinger, desto hoher die
gewichtete Priaferenz). Die Anzahl der Kinder ist positiv mit der Préferenz zur Nutzung der

Dachterrasse fiir Open-Air-Kultur und gehobener Gastronomie korreliert (vgl. Abb. 57).
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Signifikante Korrelationen
[Wenn ... héher/niedriger, dann ist die Praferenz fur ...] héher/niedriger
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Dargestellt sind nur die statistisch signifikanten Korrelationen. 2-seitiges Signifikanzniveau *** 0,01; ** 0,05; * 0,10 mit einer Korrelation gréer gleich 0,1

Abb. 57: Signifikante Korrelationen ausgewdihlter soziodemografischer Daten mit Pra-
ferenzen zur Ressourcenallokation in Bezug auf Nachhaltigkeit im Quartier

Zuletzt werden die Korrelationen der Praferenz fiir das Wohnen und Arbeiten in dem/in der
Nidhe des zusammengestellten Gebdudes mit den gewichteten Préferenzen der befragten
Biirger zur jeweiligen Geschossnutzung untersucht. Die Praferenz zum Wohnen/Arbeiten
in/am Gebaude ist von 1 = , Stimme vollstdndig zu“ bis 7 = ,,Stimme absolut nicht zu“ ska-
liert. Entsprechend deutet eine negative Korrelation der gewichteten Préaferenz darauf hin,
dass eine hohe Zustimmung mit einer hohen gewichteten Priaferenz zusammenhdngt und
umgekehrt. In Bezug auf Wohnen im Gebédude zeigt sich wie zu erwarten eine negative Kor-
relation mit Wohnkonzepten im Gebédude (je hoher die Zustimmung im Gebdude wohnen zu
wollen, desto hoher die gewichtete Priaferenz fiir Wohnkonzepte in dem Gebdude und an-
dersherum). Uberraschend ist allerdings, dass auch die gewichteten Priferenzen fiir Biiroar-

beit im 2. OG negativ mit dem Wunsch nach Wohnen im Geb&ude sind. In Bezug auf das
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Arbeiten im Gebédude zeigen sich, wie zu erwarten, negative Korrelationen mit der Biironut-

zung im 4. OG, aber auch mit der Wohnnutzung (vgl. Abb. 58).

Signifikante Korrelationen zwischen Praferenz zum wohnen/arbeiten
[Je h6her/niedriger ..., desto héher/niedriger die Praferenz fir ...]
-0,10%**
9 Restaurants, Cafés, Bars
Wohnkonzepte
g Flexibel, individuell buchbare
~ Biiroarbeitsplatze und Besprechungsrdume
moderne Biiroflichen
Wohnkonzepte
%]
o
o
moderne Biiroflichen
0,12%**
Wohnkonzepte
%]
o
<
Flexibel, individuell buchbare
Biiroarbeitsplatze und Besprechungsraume
-0,11%**
Café mit Dachgarten und/oder
ﬁ Kinderspielmoglichkeiten
£ -0,15%**
a8 Kleinteilige Gastronomie
0,2 0,1 0,0 0,1 0,2
In der Nahe arbeiten W Im Gebéude arbeiten In der Ndhe wohnen Im Gebdude wohnen

Dargestellt sind nur die statistisch signifikanten Korrelationen. 2-seitiges Signifikanzniveau *** 0,01; ** 0,05; * 0,10 mit einer Korrelation grofer gleich 0,1

Abb. 58: Signifikante Korrelationen der Priaferenz zum Wohnen und Arbeiten mit Pra-

ferenzen zur Ressourcenallokation in Bezug auf Nachhaltigkeit im Quartier
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3.3.2 Zwischenfazit zu den praferierten Nachnutzungen in Warenhausimmobi-
lien

Eine allgemeingiiltige Blaupause fiir den besten Nutzungsmix gibt es nicht

Die Biirgerbefragung hat gezeigt, dass zahlreiche Préiferenzen eine gewisse Allgemeingiiltig-
keit besitzen. Das bedeutet jedoch nicht, dass die Ergebnisse als allgemeingiiltige Blaupause
verstanden und iiber jede Innenstadt gestiilpt werden konnen. Vielmehr spannen die Ergeb-
nisse den konzeptionellen Rahmen dariiber was in Warenhausimmobilien akzeptiert wird.
Die Studien dienen somit als Entscheidungshilfe fiir das individuelle Kuratieren der jeweili-
gen Innenstadt, welche unter Beriicksichtigung — insbesondere lokaler Besonderheiten — den
Weg zur optimalen Flachenallokation im Redevelopment von Warenhdusern liefern kann
(vgl. Abb. 59). Insbesondere die gegenseitigen Synergien der Nutzungen sind hier zu beach-
ten. Denn am Ende muss das Redevelopment den lokalen Bedarf der Biirger decken, um

wirtschaftlich erfolgreich zu sein.

Finanzierpyq,.
keit

Physische
FaktOren

Quelle: In Anlehnung an Rabianski, J. S. & Clements. (2007). Mixed-Use Development: A Review of Professional Literature

Abb. 59 wirtschaftliche Erfolgsfaktoren von Mixed-Use Immobilien

Innenstidte haben das Potenzial wieder zum Lieblingswohnort der Biirger zu werden.

Die befragten Biirger zeigen ein sehr starkes Interesse daran, in der zusammengestellten

Innenstadtimmobilie (39 %) oder in deren Ndhe (62 %) zu wohnen. Der Frage — in der
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vorhergehenden Befragung —, ob die Befragten grundsétzlich in der Innenstadt wohnen wol-
len, stimmten lediglich 34 % zu. Diese Zahlen verdeutlichen die Kluft zwischen dem, was
die Befragten sich in der Innenstadt (auch zum Wohnen) wiinschen/priferieren, und dem,
was sie dort vorfinden. Dabei liefern die Ergebnisse Hinweise auf die praferierte Ausgestal-
tung von Immobilien, die die Magnetwirkung von Staddten wieder entfalten. Spannend ist
hier auch, dass die Praferenz fiir das Wohnen bzw. Arbeiten im Geb&ude signifikante Korre-
lationen mit den jeweils anderen Nutzungsformen zeigen. Dies zeigt, dass Work-Life-Integra-
tion fiir einige Befragte ein préferiertes Innenstadtmodell ist. Im Gegensatz dazu gibt es auch
Hinweise, dass die Befragten, welche in der Ndhe des Gebaudes wohnen wollen, eine nied-
rigere Préferenz fiir Biironutzungen im Gebdude haben. Dies indiziert den Gegenpol, wel-

cher eher die Trennung von Leben und Arbeiten préaferiert (Paper von Yassien und Martin).
Erdgeschossnahe Nutzungen benétigen flankierende Angebote

In der vorhergehenden Studie konnte gezeigt werden, dass Einzelhandel noch immer ein
integraler Bestandteil der Innenstédte ist. Die klassische reine Einzelhandelsnutzung in den
erdgeschossnahen Lagen allein entspricht allerdings nicht der mittleren gewichteten Préfe-
renz der befragten Biirger. Sofern es in der Innenstadt nicht geniigend Basisversorgung in
Form von Nah- und Gesundheitsversorgung gibt, tritt vielmehr der Wunsch nach diesen Nut-
zungen in den Vordergrund. Der Hebeleffekt auf die Praferenz der Biirger in Bezug auf diese
Nutzungen ist immens. Entsprechend konnen Innenstadtimmobilien — bei Unterversorgung
der Innenstadt — durch vermeintlich unattraktive Nutzungen einen Wettbewerbs- und Stand-
ortvorteil gegeniiber anderen Immobilien gewinnen. Wichtig ist hierbei, dass der lokale Nut-
zungsmix um die Innenstadtimmobilie einkalkuliert werden muss. Den 10. Supermarkt in
der Innenstadt zu planen, wird sicherlich nicht den erwiinschten Erfolg bringen, dagegen
kann der erste Supermarkt sehr wohl die Préiferenzen der Biirger zu einem hohen MalRe

decken.
Giinstiger Einzelhandel ist in Innenstéddten eher ungern gesehen

Die Praferenzen der befragten Biirger in Bezug auf giinstigen Einzelhandel zeigen, dass dies
im EG und 1. OG am geringsten préferiert wird. Die geringste Praferenz weist hier der klein-
teilige giinstige Einzelhandel auf. Das zeigt nochmals deutlich, dass die Nachvermie-
tung/Zwischenvermietung um jeden Preis der Innenstadt eher schadet als ihr nutzt. Im Ge-
gensatz dazu wird der hochwertige kleinteilige Einzelhandel von allen Einzelhandelsnutzun-
gen in den genannten Geschossen am starksten préaferiert. Dies deckt sich mit den Erkennt-
nissen aus der ersten Haushaltsbefragung (vgl. Pfniir & Rau, 2024), in welcher die Bedeu-

tung von Lokalitit und dem besonderen Charme der Angebote der Innenstddte
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hervorgehoben wurde. Insofern konnen kleinere Shops mit Boutiquen und lokale Handler
erheblich zur Akzeptanz der Innenstadtimmobilien beitragen. An zweiter Stelle steht der
grofdteilige hochwertige Einzelhandel, welcher ebenfalls einen Beitrag zur Steigerung der
Akzeptanz der Innenstadtimmobilie leisten kann und in vielen Fillen der Hauptgrund fiir
den Innenstadtbesuch darstellt. Sofern Wohn- und Biironutzung in dem Gebédude Einzug
halten soll, gilt dies nochmals verstarkt. Hier liegt die mittlere gewichtete Praferenz derjeni-
gen, die sich vorstellen kénnen in der Immobilie zu wohnen, in Bezug auf die giinstige Ein-
zelhandelsnutzung im EG bspw. 12 % niedriger als bei denjenigen, die dort nicht wohnen

wollen. Dies gilt es bei der Entwicklung von Projekten zu beachten.
Meine Stadt, mein Rooftop-Erlebnis

Dass die Erdgeschosslagen im Kontext von Innenstadtimmobilien wichtig sind, ist nicht ver-
wunderlich. Was jedoch iiberrascht, ist, dass die befragten Biirger den Nutzungen auf der
Dachterrasse im Mittel eine hohere Bedeutung zugestehen (EG: 16 %; DT: 18 %). Ein Blick
auf die Dacher in Innenstadtlagen zeigt, dass hier oftmals viel ungenutztes Potenzial ver-
steckt ist. Der Wunsch der Biirger nach einem offenen Himmel, ohne flankierende Bebauung,
und Blick auf die Kubatur der Stadt folgt hierbei logisch auf den Wunsch der Biirger nach
mehr Griin und mehr Bezug zum Charakter der jeweiligen Innenstddte. Die Biirger geben
sich nicht mehr damit zufrieden, den Einkauf in vorgefertigten Bahnen in Gebdudeschluch-
ten zu erledigen. Sie wollen die Innenstadt erleben, wofiir sich Dachterrassen als Riickzugs-
orte iber dem Trubel der Innenstddte anbieten aber gleichzeitig das Erleben der stadtindi-
viduellen Kubaturen und den Blick auf die Wahrzeichen der Stadte ermoglichen. Damit er-
moglichen die Dachterrassen wie kein anderes Geschoss den Bezug zu dem individuellen,
lokalen Charakter der jeweiligen Stadt und konnen dabei die Kulisse fiir das zusammenkom-

men, den sozialen Austausch und das Setting fiir das Teilen von Erlebnissen bieten.
Die mittleren Geschosse laden zur Uberraschung ein

Den Nutzungen in den mittleren Geschossen der Innenstadtimmobilie werden aus Sicht der
befragten Biirger die geringsten Bedeutungen zugewiesen. Diese schwachen Préferenzen fiir
die mittleren Geschosse bedeuten aber auch, dass Biirger sich auf keine Nutzung der Ge-
schosse eingeschossen haben. Das gibt Immobilieneigentiimern die Chance in den Geschos-
sen Neues zu wagen und alternative Nutzungskonzepte zu implementieren. Diese Konzepte
ergdnzen dabei idealerweise die Hauptnutzungen der umliegenden Geschosse iiber vorhan-
dene Kopplungseffekte (vgl. Pfniir & Rau, 2024). Inspiration fiir die Zwischengeschossnut-

zungen geben die Préaferenzen der befragten Biirger im folgenden Kapitel.
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Die Riickeroberung der Innenstédte als Wohn- und Arbeitsort bedarf Anpassungen im

Status quo

57 % (64 %) wiirden gerne in (in der Ndhe) der von ihnen préferierten Innenstadtimmobilie
arbeiten. Der Frage — in der vorhergehenden Befragung —, ob die Befragten grundsétzlich in
der Innenstadt arbeiten wollen, stimmten lediglich 50 % zu (davon gaben 11 % an dort be-
reits zu arbeiten). Analog zum Wohnen zeigt sich hier, dass die richtige Ausgestaltung der
Immobilien die Innenstédte als (Biiro-) Arbeitsstandort interessant machen kann. Diejenigen,
die in der Immobilie arbeiten wollen, zeigen im Mittel eine hohere Praferenz fiir die Beimi-
schung von Gesundheitsversorgung, Wohnkonzepten und den Nutzungen auf der Dachter-
rasse wie Nutzgarten, Cafés und kleinteilige Gastronomie. Auch hier wird deutlich, dass das
Work-Life-Blending ein Kernthema der befragten Biirger ist und Immobilien, die alles aus
einer Hand bieten, von den Befragten préferiert werden. Umgekehrt zeigen die potenziellen
Bewohner der Innenstadtimmobilien hohe mittlere gewichtete Praferenzen fiir die Starkung
von Biironutzungen in der Immobilie. Dabei zeigen sie eine geringere gewichtete Praferenz
fiir Nutzungen auf der Dachterrasse. Das impliziert einen starkeren Fokus auf die Deckung

der Basisbediirfnisse durch ihre Innenstadtimmobilie.
Das Kuratieren von Innenstadtimmobilien bedarf neuer Bewertungskonzepte

Der Wert von innerstddtischen Immobilien unterliegt besonderen und individuellen Rah-
menbedingungen. Immobilien in Innenstadten sind zum einen im besonderen Mal3e als in
das Quartier eingebettetes Element zu verstehen und zum anderen stark vom sich wandeln-
den Bedarf der Biirger abhéngig. Beides Faktoren, die in der klassischen Immobilienbewer-
tung maximal eine Nebenrolle spielen. Dabei ist der Wert einer Immobilie, welche den loka-
len Bedarf der Biirger auf strategische Art und Weise entgegenkommt — durch eine Mischung
an Nutzungen, die unter Umstdnden zwar weniger Rendite erzielt aber das Gesamtkonzept
durch Synergien zwischen den Nutzungen und Deckung der Bedarfe unterstiitzt — hoher als
der einer Immobilie, die sich nicht in die lokalen Rahmenbedingungen einfiigt (vgl.
Rabianski & Clements, 2007, S. 8). Dabei ist die korrekte Bewertung und dadurch Refinan-
zierbarkeit solcher Projekte im hohen Mal3e von einer angemessenen Bewertung abhéngig.
Somit l14dt diese Studie die Akteure ein, bestehende Modelle zur Bewertung von innerstad-
tischen Immobilien zu hinterfragen und zu erweitern, um ein realistisches Bild der Situation
abzugeben und damit einen Beitrag zur erfolgreichen Transformation der Innenstiddte zu

leisten.
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3.4 Nachnutzung der Zwischengeschosse in Warenhausimmobilien

Die Nachnutzung der Zwischengeschosse von Warenhausimmobilien gestaltet sich aus wirt-
schaftlicher Sicht oftmals als anspruchsvoll. Da die Mieten fiir klassische Erdgeschossnutzun-
gen wie Einzelhandel mit der Héhe abnehmen, und die Mieten fiir klassische Obergeschoss-
nutzungen wie Biiro oder Wohnen nach unten hin abnehmen (vgl. Danton & Himbert, 2017,
S. 11,2017, S.117), finden sich in den Mittelgeschossen in der Regel die ertragsschwécheren
Flachen bei gleichzeitig technisch anspruchsvollem Redevelopment. Diese eher ertrags-
schwicheren Flachen bieten jedoch Chancen die Immobilie und Innenstadt mit weniger
mietstarken Nutzungen insgesamt multifunktionaler zu gestalten. Durch Kopplungseffekte
konnen alle Nutzungen voneinander profitieren. Um eine — aus Sicht der befragten Biirger —
attraktive Nachnutzung fiir die Zwischengeschosse zu finden, wurden diese nach ihrem pra-
ferierten Nutzungsmix befragt. Die befragten Biirger sollten ihre priferierte Nutzung eines
exemplarischen Geschosses in ihrer Innenstadt, welches in zwei grol3flachige Einheiten, eine
kleinflachige und eine Gastronomieeinheit aufgeteilt war, bestimmen. Die Ergebnisse wer-

den nachfolgend dargelegt.

3.4.1 Praferenzen der befragten Biirger beziiglich der mittleren Geschosse von
Warenhausimmobilien

Im Kontext des Redevelopment von ehemaligen Warenhausimmobilien riickt die Nachnut-
zung der mittleren Geschosse stdrker in den Fokus. Die ehemals mit Einzelhandelsnutzung
bespielten Fldchen entsprechen in der Geschosslage meist nicht mehr dem Bedarf der Biirger
— die Zufiihrung zu neuen Nutzungen bietet sich an. Da sie weder die Qualitdten der erdge-
schossnahen Flachen (u. a. Zugénglichkeit von der Fu3gédngerzone, gut sichtbare Fassaden-
bereiche) und der oberen Geschosse (u. a. Tageslicht, Ausblick und verhaltnisméa(3ig abseits
vom Trubel) vorweisen, sind Nachnutzungskonzepte weniger naheliegend. Dennoch bieten
diese Flachen die Moglichkeit als Schnittstelle zwischen den oberen und unteren Lagen zu
fungieren und mit flankierenden Nutzungen die anderen Geschossnutzungen zu befruchten
und die grofdten Freiheitsgrade in der Nachnutzung. Die Geschosse konnen somit einen
Mehrwert fiir die umgebenden Geschosse und die umliegende Innenstadt bieten — oder das
Potenzial kann ungenutzt verpuffen. Im Folgenden werden die Praferenzen der befragten
Biirger im Hinblick auf die Nachnutzungen in den Zwischengeschossen untersucht, um Im-
mobilieneigentiimern und anderen Innenstadtakteuren Hinweise auf mehrheitsfihige, zu-

kiinftige Entwicklungsrichtungen zu geben.

Die befragten Biirger sollten sich vor diesem Hintergrund die von Thnen préferierte Nutzung

in den mittleren Geschossen zusammenstellen. Hierzu wurde ein beispielhaftes Geschoss in
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verschiedene Quadranten aufgeteilt, die mit unterschiedlichen Nutzungen bestiickt werden
konnten (vgl. Abb. 60). Die Préaferenzen der befragten Biirger wurden auf dieser Grundlage

gemessen.

Kleinflachige

e Nutzung
Erste groRflachige Nutzung

Gastronomie-

bereich
Zweite groRflachige Nutzung ereic

Abb. 60 Visualisierung aus der Umfrage zur Auswahl der Mittelgeschossnutzungen

In Bezug auf die Gastronomienutzung stechen besonders Imbisse/Foodcourts und Cafés/Ba-
rista-Bars heraus, welche fiir 30 %/27 % die attraktivste Nutzung darstellen. Im Gegensatz
dazu geben 27 %/29 % der befragten Biirger an, dass hochwertige Restaurants/Eltern-Kind-
Cafés die unattraktivste Nutzung darstellen. In der ersten grol3en Fldche wird der Indoor-
Wochenmarkt und Eventsupermarkt von 29 % als attraktivste Nutzung in der Flache préfe-
riert. Dicht gefolgt von Eventflichen (25 %) und Unterhaltung/Freizeit/Spiele (24 %).
Coworking stellt fiir 40 % der Befragten das unattraktivste Merkmal dar und bildet das
Schlusslicht in dieser Fliche. In der zweiten groRen Fliche werden Arztezentren mit weitem
Abstand von fast der Hélfte der befragten Biirger als attraktivste Nutzung préferiert. Sport-
hallen und Boulder-/Kletterzentren stellen fiir fast ein Drittel der Befragten das unattrak-
tivste Merkmal dar. In der kleinflachigen Nutzung werden insbesondere Wellnessangebote
von fast einem Drittel der Befragten als attraktivste Nutzung praferiert. E-Sport stellt dage-

gen fiir fast die Halfte der befragten Biirger die unattraktivste Nutzung dar (vgl. Abb. 61).
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Wahlen Sie das fir Sie attraktivste und unattraktivste Merkmal (Nutzung) aus Noesam: = 888
STANDARDABWEICHUNG IN % DER SKALA
0% 5% 10% 15% 20% 25% 30% 35% 40% 45% 50%
Imbisse/Footcourt Y- 21% 17%
Cafes/Barista-Bar e 5%~ 7
° hochwertige Restaurants | . | 22% 27%
2
=
§ Alternative Gastronomieangebote o : 5 o
und Barkonzepte l : l x 26% 11%
Eltern-Kind-Café
(Café mit Spielméglichkeiten) [ [ [ 21% 29%
Gastronomie mit Computer-Arbeitspldtzen
und Besprechungsrdaumen l l 27% 23%
Indoor-Wochenmarkt/Flohmarkt und a = o
“Event“-Supermarkt mit Live-Cooking etc. l l l 19% 16%
e o T ; ;
2 (fiir Theater, Kultur, Partys und Konzerte) 250 £ 21% 16%
: A T —
o (Schwarzlicht-Minigolf, Escape Room, Padel-Tennis/Squash) 2 { 21% 16%
oo
™ Pop-up-Stores mit monatlich wechselnden Angeboten/Events | | 23% 22%
Flexibel/individuell anmietbare Biiroflichen i 22% 40%
Arztezentrum S0 N0 i lox
3
2 Kunst- und Kulturzentrum T 6% 23%
o
5 Sporthalle o = o
~ (fur Schulen, privat, Vereine, Unternehmen) l l 21% 33%
Boulder-/Kletterzentrum 1 | 22% 36%
B 0 5 5%
(Massagen, Hautpflege etc.) 23% 4 27% 13%
Handwerkliche Kurse/Volkshochschule | | 28% 12%
% Kurzzeitige Kinderbetreuungsangebote (1 — 2 Stunden) | ] | 28% 20%
o
= e ey ST 70
x (Onlineauswahl, anprobieren, kontaktlos bezahlen) 18% 22% 18%
e e ot T
(Bashroom, Screengolf, Virtual-Reality-Spiele) W > 33% 2%
E-sport IETARININEETS 26% 2%
0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%
Anteil der Befragten
mmmmm Attraktivstes Merkmal Attraktiveres Merkmal Neutral
mmmmmm Weniger attraktives Merkmal s Unattraktivstes Merkmal [ Standardabweichung

Abb. 61: Priferenzen der Befragten in Bezug auf die Mittelgeschoss(nach-)nutzung in

einer Warenhausimmobilie
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Es zeigt sich, dass aus Sicht der befragten Biirger die Préferenz zur Nutzung der 2. grof3en
Flache die hochste gewichtete Bedeutung erfahrt, gefolgt von der Gastronomienutzung, der

kleinflachigen Nutzung und der zweiten grof3flachigen Nutzung (Abb. 62).

Welche Eigenschaft ist Ihnen (viel) wichtiger?

[Berechnet aus den Best-Worst-Angaben]

STANDARDABWEICHUNG IN % DER SKALA
0% 5% 10% 15% 20% 25% 30%

2. gr. Flache
Gastro

KI. Fliche

1. gr. Flache

0% 5% 10% 15% 20% 25% 30%
BEDEUTUNG DER PRAFERENZ

B Bedeutung der Praferenz @ Standardabweichung

Abb. 62: Gewichtete Bedeutung der Nutzungsmoglichkeiten in den Mittelgeschossen
insgesamt und pro Stadtgrofle

Die Untersuchung der signifikanten Subgruppenunterscheidung nach Stadtclustern beziig-
lich der gewichteten Préferenzen zeigt, dass die gewichteten Préaferenzen sich insbesondere
in den unterschiedlichen Stadtclustern unterscheiden. Jedoch betrifft dies — mit Ausnahme
der urbanen Wellnessangebote — Nutzungen, die im Mittel unterdurchschnittlich stark von
den Biirgern praferiert werden. In Bezug auf die Mosaic-Milieus zeigen sich kaum signifi-
kante Unterschiede in Bezug auf die gewichtete Préaferenz der befragten Biirger fiir die Nut-
zung in den mittleren Geschossen. Dies spricht dafiir, dass die gewichteten Prédferenzen der
mittleren Geschosse von Warenhausimmobilien am ehesten durch die Stadtcluster sowie Al-
ter (vgl. Abb. 69) und weniger durch die Milieus determiniert werden. Somit kénnen die
mittleren Geschosse ebenfalls als Schnittstelle zwischen den verschiedenen Milieus verstan-

den werden (vgl. Tabelle 9).
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Tabelle 9: Signifikanzniveaus der Subgruppenpriferenzen zu den Zwischengeschoss-

nutzungen
Mosaic Wohlstand Mosaic Wohnort
Element 3&2?; NHEK ' wohlha-  Mittel-  weniger  Urban  Vorstadt AuBen-  AuRer- P?;f\gr‘e%z
bend schicht wohl. bezirk halb
) Arztezentrum 0,17 0,29 0,58 0,40 0,89 0,37 0,48 0,55 0,38 2,03
E o Kunst- und Kulturzentrum 1,00 0,06 0,10 0,05 0,37 0,23 0,76 0,90 0,48 1,45
59 sporthate 000 027 1 067 044 071 037 027 080 061 | 1,07
o Boulder-/Kletterzentrum 0,05 0,52 0,51 0,11 0,94 0,23 0,26 0,95 0,09 0,91
Cafés/Barista-Bar 0,93 0,55 0,98 0,74 0,12 0,35 0,80 0,83 0,30 1,72
.g Imbisse/Foodcourt 0,70 0,22 0,26 0,91 0,88 0,68 0,37 0,77 0,77 1,61
e Alternative Gastronomieangebote 0,51 0,13 0,10 0,40 0,60 0,15 0,51 0,40 0,25 1,42
£ hochwertige Restaurants 075 | 001 | 040 057 041 059 064 081 078 | 1,24
8 Gastronomie mit Computer-Arbeitsplatzen 0,07 0,84 0,09 0,71 0,32 0,18 0,64 0,47 0,60 1,15
Eltern-Kind-Café 0,01 0,01 0,49 0,77 0,97 0,32 0,85 0,96 0,98 1,14
Wellnessangebote 0,07 0,91 0,94 0,54 0,76 0,20 0,17 0,47 0,43 1,31
° Handwerkliche Kurse/Volkshochschule 0,41 0,13 0,98 0,78 0,76 0,78 0,50 0,76 0,91 1,29
S Einzelhandels- und Paketabholstationen 0,06 | 083 | 023 049 031 034 019 089 046 | 124
E Unterhaltung/Freizeit/Spiele 0,01 0,47 0,17 0,93 0,17 0,25 0,44 0,33 0,93 1,23
x Kurzzeitige Kinderbetreuungsangebote 0,55 0,12 0,58 0,76 0,63 0,75 0,90 0,79 0,91 1,20
E-Sport 0,04 0,19 0,63 0,72 0,35 0,34 0,67 0,26 0,15 0,76
Indoor-Wochenmarkt/Flohmarkt/,Event“-Su- 0,36 0,95 0,84 0,14 0,92 0,15 0,20 0,64 0,92 1,35
permarkt
% Eventflache 0,50 0,56 0,40 0,65 0,47 0,91 0,79 0,22 0,54 1,26
L UnterhaltungfFreizeit'Spicle 081 | 042 | 045 043 032 095 059 087 040 | 1,22
‘5_’ Popup-Stores 0,42 0,64 0,04 0,19 0,27 0,08 0,14 0,83 0,68 1,11
" Flexibelfindividuell anmietbare Biiroflichen 0,00 0,01 0,34 0,60 0,10 0,43 0,39 0,15 0,69 0,71
Mittelwert/Anzahl Sign. (fett) -9 —14 —14 -/ - -1 - - -2 1,26/-

Subgruppe signifikant unterschiedlich und iiberdurchschnittliche Priferenz — Subgruppenbetrachtung findet statt
Subgruppe nicht signifikant unterschiedlich

--- Trennung zwischen Uber/unterdurchschnittlicher mittlerer gewichteter Praferenz

NHEK: Nettohaushaltseinkommen

Hinweis zur Leseart

Bei den angegebenen Werten (Signifikanzniveaus) handelt es sich um Ergebnisse eines statistischen Tests zur Uberpriifung ob die Subgruppen (bspw. Aufteilung
nach Einkommensklassen — NHEK) sich im Antwortverhalten unterscheiden. Das Signifikanzniveaus kleiner gleich 0,1 gibt an, dass das Antwortverhalten in
den Subgruppen sich nicht dhnelt, also unterschiedlich ist. Am Beispiel von NHEK zeigt ein Wert kleiner gleich 0,1 an, dass die verschiedenen Einkommens-
klassen beziiglich des Elements unterschiedliche mittlere gewichtete Praferenzen vorweisen.

Die mittlere gewichtete Priaferenz der befragten Biirger in Abb. 63 zeigt in Dunkelrot die
iiber die Stadtcluster konsistenten Priferenzwerte. Hier zeigt sich, dass Arztezentren die
hochste mittlere gewichtete Praferenz durch die befragten Biirger erfahren. Die am meisten
praferierten Gastronomienutzungen zeigen sich iiber die Stadtcluster eher heterogen. Im
Gegensatz dazu gibt es eine klare Préferenz fiir urbane Wellnessangebote und Indoor-Wo-
chenmaérkte bzw. Event-Supermérkte mit Live-Cooking. Im néchsten Schritt werden die mitt-
leren gewichteten Praferenzen — sofern relevant — in der Subgruppe nach Stadtclustern aus-

gewertet.
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2. gr. Fliche

Gastro

KI. Flache

1. gr. Fliche

mittlere gewichtete Praferenz der Nutzung aus Sicht der Befragten
[berechnet = Attraktivitat x gewichtete Bedeutung]

Arztezentrum

Kunst- und Kulturzentrum

Sporthalle
(fur Schulen, privat, Vereine, Unternehmen)

Boulder-/Kletterzentrum
Cafés/Barista-Bar

Imbisse/Foodcourt

Alternative Gastronomieangebote
und Barkonzepte

hochwertige Restaurants
Gastronomie mit Computer-Arbeitsplatzen

und Besprechungsraumen

Eltern-Kind-Café
(café mit Spielmoglichkeiten)
Wellnessangebote
(Massagen, Hautpflege etc.)

Handwerkliche Kurse/Volkshochschule

Einzelhandels- und Paketabholstationen
(Onlineauswabhl, anprobieren, kontaktlos bezahlen)
Unterhaltung/Freizeit/Spiele
(Bashroom, Screengolf, Virtual-Reality-Spiele)
Kurzzeitige Kinderbetreuungsangebote
(1 -2 Stunden)
E-Sport

Indoor-Wochenmarkt/Flohmarkt und
“Event“-Supermarkt mit Live-Cooking etc.

Eventflache
(fur Theater, Kultur, Partys und Konzerte)

Unterhaltung/Freizeit/Spiele
(Schwarzlicht-Minigolf, Escape Room, Padel-Tennis/Squash)

Pop-up-Stores mit monatlich
wechselnden Angeboten/Events

Flexibel/individuell anmietbare Biiroflichen
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Standardabweichung

Abb. 63: Mittlere gewichtete Bedeutung der Zwischengeschossnutzungspriéferenz

Die befragten Biirger priferieren Arztezentren im Mittel besonders in B- und C-Stidten. In

A-Stadten reduziert sich der Abstand zum 2. Rang auf ca. 5 % im Vergleich zu 18 % im Mittel

iiber alle Stadte. Wellnessangebote werden dahingegen starker in A-Stadten préferiert. (vgl.

Abb. 64 i. V. m. Abb. 63)
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mittlere gewichtete Praferenz der Nutzung aus Sicht der Befragten
[berechnet = Attraktivitat x gewichtete Bedeutung]

STANDARDABWEICHUNG IN % DER SKALA

0% 5% 10% 15% 20% 25% 30% 35% 40% 45% 50%
(]
S A-Stadt; 1,93
Hs
u_-_ Arztezentrum B-Stadt, 2,31
> [ CSiad223 |
o~
D-Stadt oder kleiner; 1,94
T T Gosami, 1,31 Myesom: = 888
2 A-Stadt; 1,38 Nastadt = 586
£ Masrcinessangenote v, NN S ety
Hl
i (Massagen, Hautpflege, etc.) B-Stadt, 1,23 Ne-stade = 98
< C-Stadt; 1,07 Nostade = 59
D-Stadt oder kleiner; 1,24
0,0 0,5 1,0 1,5 2,0 2,5

GEWICHT DER BEDEUTUNG

mGesamt mA-Stadt mB-Stadt mC-Stadt mD-Stadtoder kleiner @Standardabweichung

Abb. 64: Gewichtete Bedeutung der Priferenzen fiir Zwischengeschossnutzungen, ins-
gesamt und pro Stadtgrofle

Die Untersuchung der mittleren gewichteten Praferenzen der befragten Biirger nach Ein-
kommensklassen zeigt, dass besonders die befragten Biirger der hohen Einkommensklassen
tiberdurchschnittlich hohe Praferenzen fiir Eltern-Kind-Cafés (39 % tiber dem Durchschnitt)
und hochwertige Restaurants (49 % iiber dem Durchschnitt) in den Zwischengeschossen
zeigen. Die Einkommensklasse ab 6.001 € und die niedrigen Einkommensklassen zeigen
diesbeziiglich unterdurchschnittliche starke Praferenzen. Dahingegen wird Kunst- und Kul-
tur besonders stark von den niedrigeren Einkommensklassen praferiert (19 % iiber dem
Durchschnitt). Die mittlere Gewichtete Praferenz fiir Coworking sinkt grundsatzlich mit sin-
kendem Haushaltsnettoeinkommen (auf niedrigem Niveau). Befragte der hochsten Einkom-
mensklassen zeigen eine 41 % hohere Préferenz fiir diese Nutzung. Dahingegen zeigen Ein-
kommensklassen unter 2.000 € eine 24 % niedrigere mittlere gewichtete Préferenz im Ver-

gleich zum Durchschnitt (vgl. Abb. 65).
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mittlere gewichtete Préaferenz der Nutzung aus Sicht der Befragten | Me=570_

[berechnet = Attraktivitat x gewichtete Bedeutung] ng=86 n,=111
ny=147 n,=192
ng, = 160
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Abb. 65: Gewichtete Priaferenzen von ausgewéahlten Mittelgeschossnutzungen in der
Subgruppenbetrachtung nach Einkommensklassen

In Bezug auf die in wohlhabenden Wohngegenden beheimateten Mosaic-Milieus zeigt sich,
dass die Préferenz fiir alternative Gastronomiekonzepte mit steigender Urbanitét der Milieus
steigt. Die hochste mittlere gewichtete Praferenz weisen die Sophisticated Singles auf (23 %
iiber dem Schnitt). Die Milieus Career and Family sowie Comfortable Retirement zeigen hier
im Mittel deutlich unterdurchschnittliche Praferenzen. In Bezug auf Popup-Stores zeigen die
Sophisticated Singles eine unterdurchschnittliche mittlere gewichtete Praferenz (-30 %). Da-
hingegen wird Kunst- und Kultur besonders von Comfortable Retirement im gewichteten

Mittel préferiert. (vgl. Abb. 66)
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mittlere gewichtete Praferenz der Nutzung aus Sicht der Befragten
[berechnet = Attraktivitat x gewichtete Bedeutung]
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Abb. 66: Gewichtete Priferenzen von ausgewdahlten Mittelgeschossnutzungen in der
Subgruppenbetrachtung nach wohlhabenden Mosaic-Milieus

Die in den mittel wohlhabenden Wohnlagen beheimateten Milieus zeigen — bis auf die l4nd-
lich lebenden Rural Inheritance —unterdurchschnittliche mittlere gewichtete Préferenzen in

Bezug auf die Kunst- und Kulturnutzung in den Mittelgeschossen (vgl. Abb. 67).
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Abb. 67: Gewichtete Priaferenzen von ausgewéahlten Mittelgeschossnutzungen in der
Subgruppenbetrachtung nach mittel-wohlhabenden Mosaic-Milieus
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Die Untersuchung der Zwischengeschosse auf Korrelation zeigt, dass die gewichtete Prafe-

renz der befragten Biirger in Hinblick auf Unterhaltung und Biirofldchen in den Zwischen-
geschossen positiv mit A-Stadten korreliert. Dies verdeutlicht die Praferenz der befragten

Biirger fiir die Innenstadt als Unterhaltungshub besonders in A-Stadten (vgl. Abb. 68).

Signifikante Korrelationen
[Wenn A-/B-/D-Stadt ausgewdhlt, dann ist die Praferenz fir ...] héher/niedriger

2 Unterhaltung/Frezeit/spiele

8
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& E o Flexibel/individuell anmietbare Biiroflichen
- T

-0,15 -0,10 -0,05 0,00 0,05 0,10 0,15
B A-Stadt
Dargestellt sind nur die statistisch signifikanten Korrelationen. 2-seitiges Signifikanzniveau *** 0,01; ** 0,05; * 0,10 mit einer Korrelation gréer gleich 0,1

Abb. 68: Signifikante Korrelationen ausgewdéhlter Stadtcluster mit Priferenzen zu Zwi-
schengeschossnutzung

In Bezug auf die soziodemografischen Merkmale der befragten Biirger zeigt sich eine nega-
tive Korrelation des Alters mit der Nutzung von Paketabholstationen, Sport- und Entertain-
mentangeboten (je jlinger die Befragten, desto hoher die Préferenz fiir Sport- und Entertain-
ment). Im Gegensatz dazu korreliert das Alter positiv mit Arztezentren sowie Kunst und
Kultur (je élter, desto hoher die Praferenz fiir Kunst und Kultur). Weiterhin zeigt sich, dass

besonders Familien die Unterhaltung in den kleinen Flachen praferieren (vgl. Abb. 69).
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Abb. 69: Signifikante Korrelationen ausgewdhlter soziodemografischer Daten mit Pra-

ferenzen zur Zwischengeschossnutzung
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3.4.2 Zwischenfazit zu den praferierten Zwischengeschossnutzungen

Die mittleren Geschosse als Treffpunkt/Begegnungsort der Milieus

Die gewichteten Prédferenzen zu den Nutzungen in den mittleren Geschossen unterscheiden
sich grundsatzlich aus Sicht der unterschiedlichen Milieus im Wesentlichen nicht signifikant.
Im Umkehrschluss bedeutet dies, dass sich die Ausgestaltung der mittleren Geschosse &hn-
lich stark mit den Praferenzen der Milieus deckt. Somit konnen die mittleren Geschosse die
Flachen sein, welche den verschiedenen Milieus als Ort der Begegnung und des Austausches
dienen kann. Hieraus ergeben sich erhebliche Potenziale die soziale Dimension von Innen-
stadten mit neuem Leben zu fiillen und eventuelle Barrieren zwischen den Milieus zu redu-
zieren. Diese Chance sollte durch die Akteure genutzt werden und stellt einen wichtigen

Baustein fiir die sozialvertragliche Innenstadt dar.
Gastronomienutzung integraler Bestandteil der mittleren Geschosse

Aus Sicht der Befragten kommt den Priferenzen zur Gastronomienutzung in den mittleren
Geschossen eine iiberdurchschnittliche Bedeutung zu. Tatsachlich finden sich 3 der 6 Nen-
nungen von Gastronomienutzung unter den Top-5-Nutzungen (von insgesamt 21 Nutzun-
gen) der Zwischengeschosse. Entsprechend stellt die Gastronomienutzung aus Sicht der be-

fragten Biirger einen integralen Bestandteil der mittleren Geschosse dar.
Das Lokale in der Innenstadt erleben ist auch in den mittleren Geschossen gefragt

Der Préferenz fiir das durch lokales gepragte Innenstadterlebnis zog sich bereits durch die
vorangeschaltete Befragung des Forschungsprojektes (vgl. Pfniir & Rau, 2024) und ist auch
bei der konkreten Ausgestaltung des Quartiers ein wichtiges Thema. Und auch bei dem Nut-
zungsmix fiir die mittleren Geschosse der Innenstadtimmobilie zeigt sich eine hohe mittlere
gewichtete Praferenz fiir das lokale Einkaufserlebnis im Indoor-Wochenmarkt/Flohmarkt
etc. (Rang 6) sowie Kunst und Kultur (Rang 4) und Eventflachen (Rang 9). Auch die hand-
werklichen Kurse erfahren eine hohe Préferenz durch die Befragten (Rang 8). All dies zeigt,
dass in den mittleren Geschossen durchaus Potenzial zur Anreicherung und Belebung der

Innenstadt steckt, welches es zu heben gilt.
Gesundheitsversorgung als Sorgenkind der befragten Biirger

Ein Thema, das sich durch alle Biirgerbefragungen im Rahmen des Forschungsprojektes
zieht, ist die Priferenz fiir Einrichtungen der Gesundheitsversorgung. Das Arztezentrum
weist die hochste mittlere gewichtete Praferenz — mit einem Abstand von 18 % zum 2. Rang

— auf. Hier zeigt sich deutlich die Sorge der Biirger um eine Gesundheitsunterversorgung.
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Entsprechend konnen Gesundheitseinrichtungen (ggf. gekoppelt mit Wellnessangeboten)
bei einer Unterversorgung der konkreten Stadt/Innenstadt zu hohen Akzeptanten bei den
Biirgern fithren. Wichtig hierbei ist diese Nutzung im Kontext der jeweiligen Innenstadt zu
sehen. Die Umsetzung eines grofen Arztezentrums zwischen zwei existierenden Arztezen-

tren ist in den wenigstens Féllen sinnvoll.
Biironutzung in den mittleren Geschossen kaum gewiinscht

Nachnutzungen mit Biiroflachen ist aus Sicht der befragten Biirger die am wenigsten prafe-
rierte Nutzung. Am ehesten trifft eine solche Nutzung in A-Stadten und bei Jiingeren auf die
Préaferenz der befragten Biirger (auf niedrigem Niveau). Entsprechend findet die Biironut-
zung in den mittleren Geschossen aus Sicht der Biirger keine Mehrheit und sollte sich auf
die oberen Etagen beschrénken. Allerdings sind hybride Konzepte wie Gastronomie mit Com-
puterarbeitsplidtzen als Beimischung im Foodcourt denkbar (Rang 15). Die befragten Biirger

praferieren dies im Mittel ca. 60 % iiber den reinen Biiroflachen.
Besonders (junge) Familien priferieren die Zwischengeschosse als Erlebniswelt

Die Korrelationen des Alters und der Anzahl der Kinder zeigt, dass (junge) Familien eine
hohere Préferenz fiir das Erlebnis Innenstadt haben. So praferieren diese Nutzungen in den
mittleren Geschossen, die auf Unterhaltung/Freizeit und Spiele einzahlen, und wollen die
Innenstadt zum , Anfassen®. Jiingere Befragte legen dabei weniger Wert auf die Arztezentren
und préferieren Sportangebote und wechselnde Angebote sowie den Indoor-Wochenmarkt
starker. Das zeigt, dass die Praferenz nach lebhaften mittleren Geschossen besonders durch
(junge) Familien getrieben ist, die sich die Geschosse zum lokalen Erleben und Entdecken

zu eigen machen wollen.
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4 Zusammenfassung und Implikation der empirischen Ergebnisse

Die in der Studie gewonnenen Erkenntnisse geben Innenstadtakteuren wie der 6ffentlichen
Hand und den Immobilieneigentiimern eine umfassende Schablone fiir zukiinftige Entwick-
lungen auf Ebene des Quartiers und der Immobilie. Die Ergebnisse miissen allerdings im
Kontext der jeweiligen Innenstadt verstanden werden. Die gezeigten Priaferenzen bilden Mit-
telwerte der Praferenzen der befragten Biirger {iber zahlreiche Innenstddte ab. Somit ist es
von essenzieller Bedeutung, die Priaferenzen mit den vor Ort vorhandenen Nutzungen ge-
geniiberzustellen und zu verifizieren. Die Erkenntnisse aus dieser Umfrage konnen Akteuren
somit nicht direkt als Blaupause fiir die individuelle Innenstadt dienen aber ihnen ein sehr
gutes Verstindnis fiir die generischen Priferenzen der Biirger in Bezug auf die Innenstddte
bieten. Die Implikationen, fiir die im Kontext der Innenstadttransformation wichtigen Akt-

euren der Immobilieneigentiimer und 6ffentlichen Hand werden im Folgenden diskutiert.

4.1 Lessons Learned fiir die o6ffentliche Hand

Die Priferenzen zur Innenstadtquartiersentwicklung eint die Biirger

Die befragten Biirger haben klare Vorstellungen vom Innenstadtquartier, was die mittleren
gewichteten Praferenzen zeigen. Was dabei heraussticht, ist, dass es kaum signifikante Un-
terschiede in den gewichteten Praferenzen in den Subgruppen gibt. Besonders in Bezug auf
die Einkommensklassen zeigen sie sich kaum. Die 6ffentliche Hand bringt dies in die kom-
fortable Lage, dass potenzielle Entwicklungspfade durch weniger Faktoren determiniert wer-
den. Andererseits treffen falsche Entscheidungen im Innenstadtquartier auf eine geringe Pra-
ferenz bei allen Einkommensklassen. Entsprechend ist die Frage weniger, ob die Innenstadt
fiir Arm oder Reich entwickelt wird, sondern ob die Innenstadt fiir oder gegen die Biirger

entwickelt wird.
Shoppen, Spald/Freizeit und Wohnen sollten die Innenstéddte pragen

Die generelle Pragung der Innenstidte ist gemaf’ den befragten Biirgern eindeutig. Die Biir-
ger sehen Shoppen (Rang 1), Entertainment/Freizeit/Erholung (Rang 2) und Wohnen (Rang
3) als die mit Abstand attraktivsten (am stérksten praferierten) Prdgungen von Innenstiddten
an. Es gilt hier hervorzuheben, dass Shopping am starksten préaferiert wird (3,5 % mehr als
Rang 2). Somit ist auch klar, dass dies aus Sicht der Biirger weiterhin ein integraler Bestand-
teil von Innenstadten ist. Der geringe Abstand zwischen Shopping und Wohnen (5,5 %) zeigt
aber auch, dass es die Mischung ist, die die befragten Biirger praferieren. Ein Fokus auf einer
der drei Pragungen ist somit auch nicht zielfithrend. Teilweise diskutierte Funktionen wie

Urbane Produktion wird im Mittel von den Befragten sehr niedrig préferiert (Rang 17) und
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ist in den Innenstddten eher ungern gesehen. Beziiglich der Innenstadtimmobilie ist die Auf-
lockerung der Einzelhandelsnutzungen in den Erdgeschosslagen mit Gastronomienutzungen
notwendig. Das zeigt die hohe mittlere gewichtete Préiferenz der Biirger fiir Gastronomie-
nutzung im EG und 1. OG. In den erdgeschossnahen Lagen haben weiterhin hochwertige
Einzelhandelslagen ihren Platz und werden dort von den befragten Biirgern im gewichteten
Mittel praferiert. Der giinstige grol3teilige Einzelhandel wird im Verhéltnis tendenziell in den
unteren Geschossen préferiert. Hier zeigt sich, dass die Befragten zwar einen Bedarf fiir Fast-
Fashion-Discounter haben, diese aber ungern im direkten Sichtfeld, in prominenten Lagen
in ihrer Innenstadt sehen wollen. Die Wohnnutzung innerhalb der Innenstadtimmobilie ver-
dndert die Praferenzen der befragten Biirger dahingehend, dass auch die Gesundheitsversor-

gung und das Arbeiten in der Immobilie wichtiger wird.

Kommunen sollten sich dieser Abhdngigkeiten bewusst sein. Es reicht nicht, allein die Wohn-
nutzung in Innenstadten voranzutreiben. Es ist von essenzieller Bedeutung, dass die damit
einhergehenden flankierenden Nutzungen im Verhiltnis geférdert und gefordert werden.
Somit muss eine ausreichende (Gesundheits-)Grundversorgung und auch die Moglichkeit
des Arbeitens in der Innenstadt stérker in den Fokus gelangen. Als Ergebnis sollte ein Quar-
tier stehen, welches den Biirgern die Moglichkeit gibt, alle notwendigen Funktionen ful3lau-

fig zu erreichen.
FuRlaufigkeit ist essenziell fiir die Zukunft der Innenstédte

Die Biirger praferieren eindeutig den Fokus auf fahrrad-/fuldgangerfreundliches Layout und
OPNV in den Innenstidten. Die Erreichbarkeit mit dem Auto wird im gewichteten Mittel ca.
60 % weniger praferiert. Das zeigt zweifelsfrei, dass die breite Masse keine neuen Stellplétze,
Tiefgaragen und Strallen wiinscht. Damit konnen andere in Flichenkonkurrenz stehende
Nutzungen von frei werdenden Flachen profitieren und die Qualitit des Innenstadtquartiers
insgesamt erhoht werden. Dabei ist zu beachten, dass eine bloRe Umwidmung der Flachen,
ohne dass reale Alternativen geboten werden, destruktiv ist. Die Innenstadt muss fiir die alle

Biirger weiterhin gut erreichbar sein, um zu verhindern, dass Biirger ausgeschlossen werden.

Fiir Kommunen bedeutet dies, dass weniger Stellplédtze in Innenstddten ben6tigt werden und
infolgedessen die oftmals bestehenden Stellplatzsatzungen im Kontext der Innenstéidte iiber-
dacht, werden sollten. Ein hoher Stellplatzschliissel fiir Innenstadtimmobilien ist in den
meisten Fillen nicht mehr zeitgemal3 und die Pflicht fiir eine hohe Anzahl an Stellplatzen ist
nicht im Sinne der Biirger. Stattdessen sollten die frei werdenden Flachen- und Geldressour-

cen fiir wirklich sinnstiftende Ma3nahmen in den Innenstiddten genutzt werden.
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Weiterhin bedeutet der Wunsch der Biirger nach FuBlaufigkeit auch, dass Mixed-Use-Immo-
bilien und multifunktionalen Innenstadtquartieren Vorrang gewahrt werden sollte. Nur
wenn notwendige Funktionen und Nutzungen in wenigen Gehminuten erreichbar sind, kann
der Préferenz der Biirger tatsdchlich Gentige getan werden. Das heil3t auch, dass Entwick-
lungen, die die Multifunktionalitidt mit bspw. Mixed-Use-Ansatzen stirken, aktiv gefordert

und préferiert werden sollten.

Der Wunsch der Biirger nach Fokus auf den OPNV in Innenstidten bedeutet im Zusammen-
hang mit den Defiziten des 6ffentlichen Raums (vgl. Pfniir & Rau, 2024) auch, dass den
Haltestellen — als Teilbereich des 6ffentlichen Raums — besondere Aufmerksamkeit zuteil-
werden sollte. Eine gute Erreichbarkeit, aber auch saubere, moderne und sichere OPNV-

Infrastruktur ist hier ein Muss.
Mehr ist mehr — mehr Begriinung im Innenstadtquartier ist notwendig

Die Nummer eins der gewichteten Praferenz der befragten Biirger ist im Mittel die Verschat-
tung mit Bdumen. In Bezug auf die Nutzung des offentlichen Raums wird das parkdhnliche
Design mit Fokus auf Griinanlagen — mit 33 % vor dem in der Kategorie zweitplatzierten —
am starksten préaferiert. Auch wird im Teilbereich Nachhaltigkeit die 6kologisch vielfaltige
Begriinung im gewichteten Mittel am stiarksten von den Befragten praferiert. Somit erfahrt
diese Ausgestaltung die starkste Praferenz iiber alle abgefragten Teilbereiche des Innenstadt-
quartiers. Im Kontrast dazu stehen stellenweise triste 6ffentliche Riume in monotoner Beto-
noptik. Ein Mehr an Begriinung bedeutet zwar auch ein Mehr an Pflegeaufwand durch die
Kommunen, jedoch sind ein Innenstadtquartier und ein 6ffentlicher Raum, welche nicht den
Préaferenzen der Biirger entsprichen, wesentlich kostspieliger und dienen im Endeffekt kei-
nem. Nicht umsonst entfalten Megaprojekte wie der High Line Park in New York oder der
Cheonggyecheon-Flusslauf in Seoul eine so starke Magnetwirkung auf die Biirger. Entspre-
chend sollten Kommunen bei der Entwicklung von Innenstadtquartieren die begriinte Alter-

native stets Vorzug geben.
Das Sicherheitsempfinden im Innenstadtquartier ist das Topthema der Befragten

Fiir die befragten Biirger stellt der Fokus auf das Sicherheitsempfinden in Innenstadtquar-
tieren einen wichtigen Bestandteil im Nachhaltigkeitsdreiklang dar. Die Priaferenz hierfiir
rangiert im Fragencluster Nachhaltigkeit auf dem dritten und in der sozialen Nachhaltigkeit
auf dem ersten Rang. Diese hohe mittlere Praferenz der Befragten unterscheidet sich in so
gut wie keiner Subgruppenbetrachtung signifikant. Das hei3t, dass diese Priferenz allge-

meingiiltig ist und in allen Stadtclustern, Einkommensklassen und Milieus einen hohen
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Stellenwert besitzt. Dies ergédnzt die Erkenntnisse aus der im Forschungsprojekt vorange-
schalteten Befragung, wonach der Faktor Sicherheit einen sehr geringen Umsetzungsgrad in
den Innenstadten vorweist (vgl. Pfniir & Rau, 2024). Fiir Kommunen sind diese Ergebnisse

alarmierend. So legen sie den immensen Handlungsbedarf aus Sicht der Biirger offen.

Multifunktionale Quartiere und Mixed-Use-Immobilien konnen hier durch Belebung der In-
nenstadtquartiere iiber die Ladenoffnungszeiten hinaus einen wertvollen Beitrag leisten. Be-
sonders im Fokus stehen hierbei Wohnen und Arbeiten als Funktionen sowie Ausgehen und
Gastronomie, die die Innenstddte an wenig frequentierten Zeiten wie wochentags und
abends mit mehr Leben fiillen kénnen und so zur Verbesserung des Sicherheitsempfindens
beitragen konnen. Die Untersuchungen der gewichteten Préaferenzen zeigen zudem, dass die
beiden Nutzungen sich gut koppeln lassen, da die potenziellen Innenstadtbewohner Work-
Life-Blending tendenziell schitzen. Gut ausgebildete und sozial stabile Milieus aus der Mitte
der Gesellschaft konnen hier durch ihre Vorbildfunktion einen wirklichen Beitrag zur Ver-
besserung des Sicherheitsempfindens leisten, Nachfrage iiber die Ladenoffnungszeiten hin-
aus schaffen und die Innenstiddte weiter beleben. Angesichts der niedrigen Praferenz der
Biirger fiir das schallemissionsarme Quartier (Rang 11 von 16) kann angenommen werden,
dass die Biirger gewisse Emissionen im Zusammenhang mit dem Quartier als gegeben hin-

nehmen.

Fiir Kommunen ergeben sich hieraus mehrere Handlungsbedarfe. Zum einen gilt die Innen-
stadte mit Nutzungen zu planen, die diese auch abseits der Stol3zeiten beleben konnen. Dies
bedarf eines Umdenkens der Kommunen. So diirfen obsolete statische Regelwerke dem Be-
darf der Biirger nicht im Weg stehen. Vorgaben aus BauNVO, alten Bebauungspldnen oder
TA Larm sollten einer dynamischen, zeitgemaf3en und bedarfsgerechten Planung weichen.
Zumal die Befragung zeigt, dass die Bilirger einen gewissem Emissionspegel in Innenstiddten

akzeptieren.

Die Nutzungsqualitit und die strategische Ausrichtung am Bedarf der Biirger sollte in-

stitutionalisiert werden

Jahrzehnte von funktionaler Trennung haben besonders in den Innenstddten ihre Spuren
hinterlassen und sind zum grof3en Teil verantwortlich fiir die heutigen Herausforderungen.
Um die Innenstiadte wieder zu einem lebhaften Ort der Begegnung, der den Biirgern echte
Mehrwerte bietet, zu gestalten, ist ein aktives Kuratieren wichtiger denn je. Um dieses Kura-
tieren zu ermdglichen, sollte die strategische Ausrichtung an der Nutzungsqualitdt und den
Nutzungsbedarfen der Biirger sowie komplementarer Nutzungen im Mittelpunkt stehen. Pla-

nungs- und Genehmigungsprozesse gilt es entsprechend danach auszurichten und die
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Stimmigkeit des Gesamtkonzeptes als integralen Faktor zu institutionalisieren. Hierfiir hat
die vorliegende Studie einen ersten Schritt gewagt und zeigt die Préferenzen der Biirger —
reprasentativ fiir die jeweiligen Bedarfsbiindel — in Bezug auf ihre Innenstadt, welche sich
oftmals nicht mit der Realitdt vor Ort deckt. Die Studie bietet der 6ffentlichen Hand somit
eine faktenbasierte Grundlage fiir die Entscheidungen zur strategischen Ausrichtung und

zum Kuratieren der Innenstidte.
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4.2 Lessons Learned fiir Eigentiimer
Die Attraktivitit der Innenstadt ldsst sich quantitativ vermessen und Nachnutzungs-

konzepte konnen faktenbasiert bewertet werden

Mit den Praferenzmessungen bietet die Studie einen einzigartigen Ansatz. Durch den Ansatz,
die Innenstadt als Produkt zu begreifen, konnen den unterschiedlichen in Konkurrenz zuei-
nander stehenden Nutzungen im Quartier und in der Immobilie Praferenzwerte zu gewissen
werden. Diese Werte ermoglichen es zum einen, Entwicklungen in Innenstadten auf Prife-
renzdeckung zu iiberpriifen, und zum anderen, von Anfang an passende Konzepte fiir die
Innenstiadte zu entwickeln, die unter den lokalen Rahmenbedingungen méglichst hohe De-
ckung mit den Préferenzen der Biirger erzielen. Somit ermdglicht die Studie Stadtplanung
und Immobilienprojektentwicklung weniger bauchgefiihlgetrieben und mehr faktenbasiert
anzugehen. Denn eines ist nach den zahlreichen Insolvenzen, zuletzt der Signa, klar: die Zeit
fiir Experimente ist abgelaufen. Es ist Zeit, den Biirgern evidenzbasiert funktionierende Lo6-

sungen zu prasentieren, die ihren Priferenzen entsprechen.
Ein ,weiter so“ kann es aus Sicht der befragten Biirger nicht geben

Der Versuch die Innenstadte mit alten Konzepten und einem Mehr an Kraftanstrengung wie-
der zu beleben ist zum Scheitern verurteilt. Die Untersuchungen zeigen klar, dass Attrakti-
vitdt der Innenstadte hauptsichlich von anderen Nutzungen ausgeht und eine Attraktivitéits-
steigerung der Einzelhandelsnutzung hier kaum mehr Biirger in die Innenstadte bringt (vgl.
Pfniir & Rau, 2024). Die Priferenzmessungen in dieser Studie zeigen, dass die Biirger sich
einen Mix aus Funktionen wie Shopping, Entertainment, Freizeit und Erholung sowie Woh-
nen im Innenstadtquartier wiinschen. In der Detailbetrachtung zeigt sich, dass dies klein-
und grof3teilige, hochwertige Einzelhandelsnutzung im EG bis 2. OG bedeutet, aber eben
auch — wenn nicht bereits vorhanden — Nahversorgung und Gesundheitsgrundversorgung im
UG oder 1. OG. Diese Kernnutzungen gilt es mit flankierenden Gastronomienutzungen, aber
auch kreativen und neuen Nutzungsmoglichkeiten aufzuwerten. Die mittleren Geschosse,
aber auch Dachterrassen der Innenstadtimmobilien bieten sich hierbei an, den Wunsch der
Biirger nach Entertainment, Freizeit und Erholung zu befriedigen und gleichzeitig die inef-
fizienten oder gar nicht genutzten Flachen einer mehrwertstiftenden Nutzung zuzufiihren.
Dies erfordert Kreativitat und Mut von den Immobilieneigentiimern, neue kreative Konzepte
zu wagen und mit grof3en Investitionen in Vorleistung zu gehen. Beim Neudenken und dem
Kuratieren der Innenstadt zu einem in sich funktionierendem Quartier sollten die Immobili-

eneigentiimer von den Kommunen unterstiitzt werden.
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Innenstadtimmobilienentwicklung fiir ein Milieu bezieht auch die anderen Milieus mit
ein

Die Merkmale der verschiedenen betrachteten Dimensionen — Innenstadtquartier, Nachhal-
tigkeit im Innenstadtquartier, Warenhausimmobilie, Mittelgeschossnutzung — zeigen beziig-
lich der tiberdurchschnittlich starken mittleren gewichteten Praferenzen grundséatzlich wenig
signifikante Unterscheidungen in den Subgruppen. Das spricht fiir {ibergeordnet dhnliche
Préaferenzen und Einigkeit bei vielen Ausgestaltungen der Innenstadt. Ein Nutzungsmix, wel-
cher auf eine Subgruppe oder Milieu ausgerichtet ist, wird bei den anderen Subgruppen oder
Milieus daher selten auf eine gegensatzliche Préaferenz treffen. (Bei den Prédferenzen zur In-
nenstadtimmobilie unterscheiden sich lediglich 16,6 % der iiberdurchschnittlichen Praferen-

zen in Bezug auf die Nutzungsformen in den Subgruppen.)

Fiir Immobilieneigentiimer bedeutet dies, dass der kleinste gemeinsame Nenner den Grof3teil
der befragten Biirger mitnehmen kann. Dennoch haben die Zielgruppen sehr wohl unter-
schiedliche Préaferenzen, welche es bei der Konzeptentwicklung zu beachten gilt. Im Ergebnis
wird das fertige Konzept in der Regel auf hohe Préaferenzdeckungen bei den anderen Milieus
treffen (wenn auch nicht die maximale). Eine ,falsche“ Stadtplanung oder Immobilienpro-
jektentwicklung an den Bedarfen vorbei dahingegen wird aller Voraussicht nach bei den

meisten Subgruppen auf niedrige Praferenzwerte treffen.
Nachnutzung um jeden Preis kann eine Abwaértsspirale auslosen

Vakante Flachen mit dem néachstbesten Nachmieter zu besetzen kann kurzfristig attraktiv
erscheinen. Jedoch zeigt die Préferenzmessung, dass nicht alle Nachnutzungen den Préfe-
renzen der Biirger entsprechen. Grundsétzlich erfahrt besonders kleinteiliger giinstiger Ein-
zelhandel eine sehr geringe Priaferenz durch die befragten Biirger. Eine Nachvermietung mit
solchen Nutzungen verringert also die Akzeptanz der Immobilie und der Innenstadt als sol-
cher. Der Schaden, den eine Nachvermietung, welche auf eine niedrige Praferenz der Biirger
trifft, anrichten kann, kann weitaus groRer sein als die Ertréage aus der Zwischenvermietung.
Das gilt fiir den Wert der jeweiligen Immobilie, aber auch fiir die angrenzenden Immobilien
und den Strallenzug. Dass die Gesellschaft sich weitere Verschlechterungen in der Innenstadt
nicht leisten kann, ist klar. Entsprechend sollten alle Schritte im Gesamtkontext gesehen und

abgewogen werden.
Wohnen in der Innenstadt allein ist nicht die Antwort

Trotz anhaltender Suburbanisierung und der Flucht ins Griine haben Innenstidte das Poten-

zial zum Lieblingswohnort der Biirger zu werden. Nur sind dafiir tiefgreifende Anpassungen
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des Status quo notwendig. Die Ergebnisse der Studie haben gezeigt, dass ein Grof3teil der
befragten Biirger in oder in der Nidhe der analog ihren Priaferenzen zusammengestellten In-
nenstadtimmobile wohnen und arbeiten wollen. Dariiber hinaus zeigt sich, dass der Wunsch
in der Innenstadt zu wohnen mit dem Wunsch dort zu arbeiten einhergeht. Hieraus ergeben
sich erhebliche Potenziale zur Belebung der Innenstéddte. Jedoch ergibt sich hieraus die Not-
wendigkeit, die flankierenden Nutzungsarten sorgfiltig abzustimmen und an die Biiro- und
Wohnnutzung anzupassen. Eine optimale Nutzungsmischung mit Wohnen und Arbeiten
kann neben der Belebung der Innenstiadte auch dabei helfen, die Biirger freiwillig aus dem

Homeoffice in das Biiro zu bekommen und so die Unternehmenskultur starken.

Die mittleren Geschosse bergen das Potenzial die Schnittstelle der Nutzungen und so-

zialen Milieus zu werden

Dass eine vollstindige Nachnutzung mit Einzelhandel in den ehemaligen Warenhausern we-
nig Erfolg versprechend ist, ist breiter Konsens. Dass neue Nutzungen wie Biiro und Wohnen
in den oberen Geschossen eine fiir die Innenstadt vorteilhafte Nutzung darstellen, wurde
ebenfalls ausgefiihrt. Neu ist allerdings, dass den mittleren Geschossen von ehemaligen Wa-
renhdusern eine besondere Bedeutung zukommt. So zeigen die Daten zunichst, dass das
Bedeutungsgewicht der Nutzungen in den mittleren Geschossen zunéchst niedrig ist. Das
zeigt, dass die Nutzungen dieser Geschosse noch nicht mit starken Préferenzen der befragten
Biirger belegt ist und dadurch Raum fiir Neues lassen. So liegt das Bedeutungsgewicht des
3. OG 28 % niedriger im Vergleich zum EG und 36 % niedriger als auf der Dachterrasse. Die
Detailbetrachtung der Priferenzen fiir die mittleren Geschosse zeigt, dass die Préaferenzen
sich in den Subgruppen — nach bspw. Einkommen, Milieu, Zentralitdt des Wohnortes — kaum
unterscheiden. Somit konnen die mittleren Geschosse zum einen den ,Kitt“ zwischen den
Nutzungen der oberen und unteren Geschosse bilden, aber auch Angebote fiir alle Einkom-
mensklassen und Milieus bieten. Somit bieten die Flachen die Chance, den gesellschaftlichen
Austausch und das Miteinander iiber alle gesellschaftlichen Schichten hinweg zu férdern und

zu starken.

Fiir die Eigentiimer bedeutet dies, sich aus der Komfortzone zu wagen und die mittleren
Geschosse ergebnisoffen auf Basis quantitativer Daten aktiv zu gestalten. Dabei sollte den
Kopplungseffekten zu den angrenzenden Nutzungen und den Préferenzen der Biirger Rech-

nung getragen werden.
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4.3 Die Ergebnisse der Studie im Kontext des Mafdnahmenkatalogs des ZIA

Angesichts der hohen Bedeutung der Innenstadt fiir die deutsche Immobilienwirtschaft gibt
es eine breite und teils auch kontroverse Diskussion unter Immobilieneigentiimern, Finan-
zierern, Entwicklern und Betreibern zur notigen Transformation deutscher Innenstadte. Die
zentralen Ergebnisse dieser Diskussion sind in einem ausfiihrlichen Dialogprozess vom Zent-
ralen Immobilienausschuss ZIA in einem Positionspapier einschlieBlich konkreter Hand-
lungsempfehlungen zusammengefasst worden. Wichtigstes Ziel des Papiers ist es, die Inves-
titionsrahmenbedingungen fiir die Immobilienwirtschaft zu verbessern und so den immobi-
lienwirtschaftlichen Beitrag zur Transformation der Innenstidte zu erhohen (vgl. ZIA,
2022). Grundsétzlich stiitzen die hier vorliegenden Ergebnisse die ZIA-Positionen. Nachfol-
gend wird auf einzelne Malinahme des Positionspapiers Bezug genommen, dabei ist zur
leichteren Orientierung die Gliederung der Maf3nahmen und deren Beschreibung analog

dem Positionspapier iibernommen worden:

e ,Verdnderung des Nutzungsmixes“
Der ZIA fordert den neuen Nutzungsmix (weniger Handel und besonders mehr Wohnen,
aber auch Handwerk, Produktion etc.) mit weiteren Zusatzangeboten, bspw. beim Parken,

Freizeitangeboten und Erhéhung der Zugdnglichkeit der EG-Lagen, zu begiinstigen.

Die oben dargestellten Ergebnisse zeigen ebenfalls die Notwendigkeit der Optimierung
des Nutzungsmixes deutscher Innenstidte. Die in der Studie befragten Biirger sehen
vor allem bessere Moglichkeiten der Freizeitgestaltung als Schliissel der Attraktivitats-
steigerung. Die vom ZIA genannte urbane Produktion ist fiir viele Biirger allerdings ak-
tuell noch kein wesentlicher Bestandteil der Innenstadtentwicklung. Doch zeigen die
Ergebnisse auch eine zentrale Bedeutung starkerer publikumswirksamer Nutzungen der
Erdgeschosslagen. Allerdings wird identifiziert, dass fiir die Biirger vor allem die Nut-
zung der Dachgeschosse im Vordergrund steht. Die (Freizeit-)Nutzung auf den Dachter-
rassen scheint ein zentrales Bediirfnis der Biirger zu sein. Besonders wichtig gemaf den
Studienergebnissen ist ein echter Nutzungsmix mit Wohnen, aber auch mit qualitativ
hochwertigen Biiros, die nach der vorliegenden Studie miteinander verkniipft sind.
Mehr Wohnen bedeutet also auch mehr (hochwertigere) Biiros und bietet dadurch
Moglichkeiten des Work-Life-Merging. In Bezug auf die verkehrliche ErschlieRung zeigt
die Befragung der Nutzer gegeniiber Handlungsempfehlungen des ZIA abweichende
Tendenzen. Insgesamt scheint fiir einen Grof3teil der Befragten das Parken, wie auch

die Individualmobilitat in der Innenstadt zukiinftig eine untergeordnete Rolle zu
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spielen. So geben die Befragten an, dass Auto wochentags fiir den Weg in die Innen-
stadt zukiinftig 15 % weniger nutzen zu wollen. Ein Ausbau der Verkehrsinfrastruktur

fiir den Individualverkehr wiirde demnach von den wenigsten préferiert.

¢ ,Neue Mobilititskonzepte“
Der ZIA fordert eine Anpassung der Mobilitdt an den neuen Nutzungsmix und Ausbau des

OPNV mit bspw. kostenloser Wochenendnutzung.

Die vorliegende Studie stiitzt die Forderungen des ZIA nach der Anpassung der Mobili-
tatskonzepte vollstindig. GemiR den Ergebnissen ist die Verbesserung des OPNV, nach
mehr Stadt-Griin und Férderung des Ful3laufigkeit das am stédrksten préferierte Ele-
ment ({iber alle Items) in der Innenstadtquartiersentwicklung. Tatsdchlich planen die
Befragten den OPNV in den Stidten an Wochentagen zukiinftig 23 % mehr und an Wo-
chenenden 54 % mehr zu nutzen. Damit untermauern die Studienergebnisse die Rele-
vanz des OPNV in der Zukunft der Innenstadt, aber nur zusammen mit dem Fokus auf
ein fahrrad- und fugéngerfreundliches Layout, welches aus Sicht der Befragten DAS

Kernthema in Innenstiadten sein muss.

e Vorrang der Innenentwicklung“
Der ZIA fordert unter anderem eine klare politische Positionierung fiir den Wohnungsbau,

fiir Gewerbe- und Kulturansiedlung.

Die Forderungen des ZIA nach einer klaren Positionierung fiir den Wohnungsbau sowie
Gewerbe und Kulturansiedlung werden durch die oben dargestellten Studienergebnisse
weitestgehend gestiitzt. Die Ergebnisse sprechen ebenfalls dafiir, dass die Wohnnutzung
wichtig fiir die Belebung der Innenstédte ist. Die Attraktivitatssteigerungen beim
innerstddtischen Wohnen ist fiir 52 % der Befragten wichtig. Laut den
Studienergebnissen wird infolge des Wohnens aber auch die (Biiro-)Arbeit ein wichtiger
Bestandteil. Der Wunsch in der Innenstadt zu wohnen hingt signifikant mit der
Préferenz fiir Biironutzungen zusammen. Das zeigt, dass die Befragten nicht allein das
Wohnen in der Innenstadt wiinschen, sondern echte Mixed-Use-Anséitze im Sinne des
New Urbanism und Smart Growth mit Gesamtkonzepten aus Wohnen und Arbeiten

(Work-Life-Blending) suchen.
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¢ ,Entwicklung/Einbeziehung des offentlichen Raums*
Der ZIA fordert, dass der oOffentliche Raum aufgewertet und besser mit den Erdgeschosszo-

nen verkniipft werden muss, um diese attraktiver fiir Ziel- und Nutzergruppen zu machen.

Die Forderung des ZIA nach einer starkeren Entwicklung des offentlichen Raums und
der besseren Einbeziehung 6ffentlicher und privater Nutzungen wird von den oben dar-
gestellten Befragungsergebnissen unterstiitzt. Insbesondere geht aus den Studienergeb-
nissen hervor, dass der 6ffentliche Raum einen ganz zentralen Bestandteil der Attrakti-
vitdt der Innenstadt ausmacht. 32 % der befragten Innenstadtnutzer geben an, dass der
offentliche Raum sich in den letzten Jahren verschlechtert hat. Gleichzeitig wiirde eine
Attraktivitats-/Qualitatssteigerung 52 % der Biirger zukiinftig vermehrt in die Innen-
stadt locken. Das zeigt die zentrale Rolle eines funktionierenden und ansprechenden
offentlichen Raums fiir die Innenstadt. Die Offnung der Erdgeschosszonen spielt hierbei
eine entscheidende Rolle. Besonders wichtig werden laut den Studienergebnissen zu-
kiinftig die halb offentlichen Rdume auf den Dachterrassen der Immobilien, welche aus

Sicht der Befragten die bedeutendste (Geschoss-)Nutzung darstellen.

¢ ,Klimaanpassung und Griinentwicklung*
Der ZIA fordert, dass ausreichende Griin- und Freifldchen zur Steigerung der Aufenthalts-

qualitdt und Angiehungskraft sowie Klimaanpassung mitgedacht werden sollten.

Auch in Bezug auf die Klimaanpassung und Griin-Entwicklung der Innenstddte zeigen
sich hinsichtlich der Handlungsempfehlungen des ZIA und den Wiinschen der Biirger
sehr dhnliche Ergebnisse. Die Studienergebnisse erweitern die Handlungsempfehlungen
in folgenden Punkten: 52 % der Befragten geben an, dass eine Verbesserung von Griin-
und Freifldchen sie zukiinftig vermehrt in die Innenstadt ziehen wiirde. Zudem kann
mehr Griin an Gebduden jeden Fiinften begeistern und jeden Dritten macht dies insge-
samt zufriedener mit der Innenstadt. Im Innenstadtquartier ist die Begriinung das am
starksten préferierte Element von allen abgefragten Merkmalen. Der Griin-Entwicklung
kann somit nicht genug Rechnung getragen werden. Eine Verbesserung ist ein zentrales

Element, um die Innenstédte fiir die Biirger wieder attraktiver zu gestalten.
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,Besondere MaRnahmen fiir GroSimmobilien“ und ,,Regulierungsstopp*
Der ZIA fordert, dass Regulierungen abgestimmte, sinnvolle Nachnutzungskonzepte nicht
verhindern diirfen. Ganz besonders gilt dies fiir ehemalige Warenhduser. Vielmehr sind Er-

leichterungen bspw. im Baurecht notwendig.

Ein zentrales Element der oben aufgefiihrten Studie sind ehemalige Warenhausimmobi-
lien und mogliche Nachnutzungskonzepte. Die befragten Biirger wiinschen sich ein
breitgefachertes Angebot an moglichen Funktionen und Nutzungen in ihrer Innenstadt,
welches aktuell von vielen Innenstddten noch nicht gemacht wird. Im konkreten Fall
der Nachnutzung von Warenhausimmobilien préaferieren die Biirger ebenfalls einen
echten Mixed-Use-Ansatz mit zahlreichen gleichzeitig stattfindenden Nutzungen. Dieser
bedarfsgerechte vielfaltige Nutzungsmix hat das Potenzial die Innenstddte wieder at-
traktiv werden zu lassen. Um die geforderte Vielzahl an Nutzungen zu erméglichen,
kann auch eine nachtréagliche Nachverdichtung hilfreich sein, die bspw. In Form von
Aufstockungen ermoglicht werden kann. Aus kommunaler Sicht kann dies ein kostenlo-
ses Incentive gegeniiber den Eigentiimern darstellen, um renditeschwache Nutzungen
in den Innenstadtlagen zu ermoglichen. Schnellere, flexiblere und unkompliziertere Ge-
nehmigungsverfahren konnen die Anpassung des Nutzungsmixes an den Biirgerbedarf

erleichtern.

,Bezuschussung der Ansiedlung von Nutzungen besonderer Art“; , Bezuschussung
von Ladenerneuerung/-umbauten fiir Nutzer/Mieter“
Der ZIA fordert die Unterstiitzung von stadtprdgenden Ansiedlungen und den Erhalt und

die Modernisierung von individuellen, lokalen Iinhabergefiihrten Ldden.

Die Studienergebnisse deuten darauf hin, dass der individuelle und lokale Charme der
Stadt (Wortlaut des ZIA: ,stadtprdgende Ansiedlungen®) diese fiir die Befragten attrak-
tiv und besuchenswert macht. Der Fokus auf Stadtidentitdt und das Hervorheben des
lokalen Charmes machen weite Teile der Befragten zufriedener mit ihrer Stadt (bspw.
lokale Produkte: 38 %, lokale Lebensmittel: 37 %, Open-Air-Kinos: 35 %, lokale Kultur:
28 % der Befragten). Entsprechend ist die Forderung lokaler Unternehmen aus Sicht
der Befragten ein Kernelement der nachhaltigen Innenstadtquartiersentwicklung. Die
Forderung solcher Nutzungen ist somit von integraler Bedeutung, um die Stédte in Zu-

kunft attraktiver zu machen.
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4.4 Ausblick

Aus dieser und der vorgeschalteten Befragung konnten zahlreiche Implikationen fiir Eigen-
timer und die 6ffentliche Hand herausgearbeitet werden. Neben den praktischen Implikati-
onen dieser Studie lassen die gewonnenen Daten zahlreiche weiter- und tiefergehende wis-
senschaftliche Untersuchungsmoglichkeiten zu. Eine Stof3richtung kann der préferierte Nut-
zungsmix als Optimierungsproblem sein. Hier sollten die Préferenzen der Biirger, die lokalen
Rahmenbedingungen und das 6konomische Interesse der Immobilieneigentiimer als Ein-
gangsparameter bertiicksichtigt werden. Ein Modell, welches die erhebliche Datenmenge in
eine einfache Form biindelt, kann fiir die Akteure von Vorteil sein. Das Modell sollte dabei
niichtern, auf Basis von mathematischen Methoden, praktische kontextuale Vorschlage fiir
Nachnutzungskonzepte geben und so den Akteuren eine weitere Basis zur Entscheidungsfin-

dung liefern.

Weitere wertvolle Erkenntnisse konnen sich durch eine tiefergehende statistische Auswer-
tung der verschiedenen Milieus und deren Prédferenzen ergeben. So kdnnen eine multinomi-
nale logistische Regression auf Basis der Milieucluster die Wahrscheinlichkeiten fiir Prafe-
renzauspragungen wiedergeben. Mithilfe des daraus generierten Wissens konnen Entschei-
dungstriger qualifizierte, an die lokale Milieustruktur angepasste Entscheidungen in Bezug
auf die Ausgestaltung der Nachnutzung des innerstadtischen Immobilienvermogens treffen.
Aber auch fiir Politik und kommunale Akteure kénnen diese Untersuchungen auf Ebene des
Innenstadtquartiers und der Nachhaltigkeit darin wertvolle Hinweise auf zukiinftige mehr-

heitsfahige Entwicklungspfade geben.
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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 innerstadtischen 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 zunéchst 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 ,Biirgerpriaferenzen 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 Attraktivitat 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 junger, gut ausgebildeter Stadter nur bei 37 % zu,
wodurch eine Attraktivitdtssteigerung im Einzelhandel einen geringeren Magneteffekt 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
grundsatzlich vorstellen konnen in der Innenstadt zu arbeiten/wohnen unterstreicht das im-
mense Potenzial, welches aus diesen Funktionen fiir die Wiederbelebung der Innenstidte,

sofern der bedarfsgerechte Rahmen geschaffen wird, erwéchst.

In Bezug auf die moglichen Angebote und Aktivititen, welche den zuvor angesprochenen
Funktionsmix unterfiittern, zeigen die Studienergebnisse, dass einige Angebote Pflichtbe-
standteile fiir Innenstddte darstellen, wihrend andere das Potenzial haben die Biirger dar-
tiber hinaus zu begeistern. Konkret hei3t 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

Alleingéngen 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 Biirgerpraferenzen 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 {iiber alle Dimensionen die zweithdchste Biirgerpré-
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 Priferenzen 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 geprédgt 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 erwédhnen, dass der kleinteilige glinstige
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
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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 Innenstédte.

Damit préaferenzorientierte 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 fordern. 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 Einfiihrung

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 verstirkte 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 grofRer 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 Innenstadte essenzielle Milieus zunehmend aus gewissen Teilen
der Innenstéddte zuriick (vgl. Miiller & CBRE, 2023). Das bekommen die in den Innenstiddten
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. Stadte 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 Problemverstandnis essenziell, um
Alternativen fiir die zukunftsweisenden immobilienwirtschaftlichen Nutzungen der Gebaude

entwickeln zu konnen. Zunehmende Leerstdnde treiben die Innenstidte 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/Wirkungszusammenhinge 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 Innenstédte
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 l6sen 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 K&ln)

Forschungskooperation mit/unterstiitzt durch Midstad Development

Frequenzanalyse ausgewahlter Innenstadte
Muller, Nikolas (202 3): Handydaten-basierte Frequenzmessung
(noch unverdffentlicht)

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

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

Generierung von Innovationsalternativen
Haushaltsbefragung (ll): Alternativenbewertung
Pfnar, 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. Miiller &

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 Attraktivitatsverlust der Innenstddte durchgefiihrt. Ein
besonderer Schwerpunkt der Analyse lag auf der Perspektive der Immobilienwirtschaft und
Eigentiimer 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).

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

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 fithren zur ersten
Haushaltsbefragung, in der vom Fachgebiet Immobilienwirtschaft und Baubetriebswirt-
schaftslehre eine grol3angelegte Befragung der deutschen Haushalte zur Verdnderung 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 Innenstddte 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
Inn