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Management Summary

Die Darmstadter Innenstadt ist, wie auch viele andere deutsche Stadtzentren, von einem
strukturellen Wandel gekennzeichnet, infolgedessen etablierte Funktionen der Versorgung
und des Handels grundlegend in Frage gestellt werden. Dies wirkt sich nicht nur negaauf
den vorherrschenden Einzelhandel sowie die Gesamtattraktivitdt und Lebendigkeit der
Innenstadt aus, sondern ebenfalls auf die Standortqualitat der Wissenschaftsstadt Darmstadt
als Oberzentrum. Die in der Innenstadt vorherrschenden, meist monofunktialen Angebote
entsprechen nicht langer den Anforderungen der Besucher, was Frequenzveranderungen der
Besucherstréme zur Folge hat insbesondere umsatzbringende Milieus bleiben der Innenstadt
UOT AET AT A EAOT 8 )i %OCAAT EO AUnGadidbEithenfued A n! A
Leerstdnden bei gleichzeitiger Verhartung monofunktionaler Strukturen, die die Attraktivitat
und Lebendigkeit der Innenstadt weiter senkt. Hieraus ergibt sich ein Transformationsbedarf,
um diese Abwartsspirale aufzuhalten und die Attritivitat der Darmstadter Innenstadt

wiederherzustellen.

Projektzweck und Hintergrund

Diese Problematik wurde von der Wissenschaftsstadt Darmstadt erkannt. Um die
Zukunftsfahigkeit der Innenstadt sicherzustellen, wurden von der Stadt Darmstadt neben
anderen Initiativen insbesondere ein umfangreicher Dialogprozess initiiert, der das
EntwickiOT COET T UADPO ns$! | EOOAT AOET O UOI %wOCAATEO |
wurden im Rahmen dieser Initiative noch nicht umfassendthematisiert, obwohl gerade die
Eigentiimer innerstadtischer Immobilien die zentralen Akteure der Transformation sein
missen. Zudem haben sie starke Eigeninteressen an der Funktionsfahigkeit der
Innenstadtquartiere. Funktionsverluste gehen mit Immobilienwertverlusten einher,
insbesondere Leerstande vernichten Vermoégen. Jede Revitalisierung der Innenstadt erfordert
umfangreich frisches Kapital, das nur die Eigentumer der angrenzenden Immobilien liefern
konnen. Die vorliegende Studie untersucht deshalb, am Beispiel der Darmstadter Innenstadt,
wie die Funktionsfahigkeit der Quartiere zukunftsfahig gestaltet werden kann und damit das

Vermogen der Immobilieneigentiimer erhalten bleibt.

Die Forschungskooperation zwischen der Technischen Universitat und der Wissenschaftsstadt
Darmstadt wurde geférdert durch das Bundesministerium fur Wohnen, Stadtentwicklung und
"AOxAOAT EI 2AET AT AAO 001 COAI T O O: OEOT £AOOAEREEC
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Kernergebnisse

1. Bewegungsdatenanalysen legen Herausforderungen der Darmstadter Innenstadt

erstmals faktenbasiert offen

Mithilfe von modernen Handydatenanalyse ist die anonymisierte Nachverfolgung der
Bewegung der Passanten sowie die Zuordnung der einzelnen Personen zu sozialen Milieus seit
2019 moglich. Die Analyse dieser Daten zeigt eine erhebliche Verschiebung in der
Zusammensetzung der Innenstadtbesucher der Wissenschaftsstadt Darmstadt in den letzten

Jahren.

2. Darmstadter Innenstadt verliert sukzessive an Kaufkraft

Eine milieuspezifische Analyse der Passanten mittels detaillierter Bewegungsdaten aus den
Handys der Passanten zeigt, dass sich kaufkraftstarke Besucher aus der Darmstadter
Innenstadt zurtckziehen. Dabei zeigt die detaillierte Bewegungsdatenanalyse, dass in
Darmstadt ein Uberdurchschnittlicher Anteil der Passanten kaufkraftstarken Milieus
zuzurechnen sind. Jedoch ist der relative Anteil dieser kaufkraftigen Milieus zwischen 2019
und 2023 um 4,3% gesunken. In zentralen Teilbereichen der Innenstadt werden ziem
verkiurzte Verweildauern gemessen, was als starkes Indiz fir eine ricklaufige Qualitdt des

Innenstadterlebnisses zu werten ist.

3.  Attraktivitatsverlust  zentraler  Innenstadtfunktionen und  mangelhafte

Aufenthaltsqualitdt hemmen die Transformation der Darmstadter Innenstadt

Eine umfangreiche Befragung von uber 600 Probanden erklart die kausalen Zusammenhénge

der in den Bewegungsdaten beobachteten Verschiebungen. Die Verschiebung ist bedingt durch

eine Diskrepanz zwischen erwartetem Funktionsmix aus bspw. Konswmund Versorgurg,

Arbeit, Freizeit sowie Wohnen und den vorherrschenden Angeboten der Darmstadter

Innenstadt. Die Diskrepanz zwischen Nachfrageund Angebotsstrukturen wird durch die

vorliegende Burgerbefragung offengelegt: Aus Sicht der Besucher haben zentrale
Innenstadtfunktionen wie Konsum, Versorgung, die Qualitat des 6ffentlichen Raums aber auch

Bummeln in der Innenstadt an Attraktivitit verloren. So nehmen 4 $ AOi OOAAO Al O 1.
Grin- OT A & OAE &I RAEAT UOI 6AOxAEIT Ad i@makgkin deAx B OO0
AAT AET AT AA ' OOOAEOEOGEOROG OI 1T bn+diiiod) GTiAATd& AAhOT:
64 % die Innenstadt insgesamt als optisch unattraktiv empfinden. Dies gefahrdet die

Funktionsfahigkeit der Darmstédter Innenstadt. Trotz der Zentralitdt und hohen Dichte der
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Darmstéadter Innenstadt droht durch diese Funktionsverluste eine Auflésung der urbanen

Identitat.

4. Multifunktionalitdt als Schlissel zur Nachhaltigen Wiederherstellung der

Funktionsfahigkeit der Darmstadter Innenstadt

Die Studienergebnisse bieten starke Indizien zur Wiederherstellung der Funktionsfahigkeit
der Darmstadter Innenstadt. Obwohl die Ergebnisse zeigen, dass die Attraktivitat der
Darmstadter Innenstadt in Bezug auf Konsum und Shopping bedeutend abgenommen hat,
kann eine alleinige Starkung des Einzelhandels und somit eine Starkung der vorherrschenden
Monofunktionalitdt die Funktionsfahigkeit der Innenstadt nicht wiederherstellen. Dies ist
unter anderem bedingt durch wachsenden EEommerce, der die Nachfragestrukturen des
Einzelhandels dauerhaft verdndert hat. Aus diesem Grund ist die Starkung weiterer
Funktionen im Rahmen einer multifunktionalen Nutzungskonzeption erforderlich, um den
veranderten Bedurfnissen der Besuchenden gerecht zu werden. Eine solche
Nutzungskonzeption muss neben Konsum und Shopping aus Sicht von 70 % der Befragten
erganzt werden durch Erholung- und Freizeitfunktion, 60 % durch Flachen zum sozialen
Austausch, 48 % durch Wohnen, 21 % durch Arbeiten sowie aus Sicht von 79 % der Befragten
Grin- und Freiflichen zum Verweilen bieten. Weitere Studien des Fachgebiets
Immobilienwirtschaft und Baubetriebswirtschaftslehre geben Hinweise darauf, dass
besonders die Funktionen Wohnen und Arbeiten von zentraler Bedeutung sind, da sie zu einer
Belebung der Innenstadt aulRerhalb der Ladendffnungszeiten und  einer
Attraktivitatssteigerung fuhren. In der Folge steigen Umsatzzahlen, was die Funktionsféahigkeit

der Innenstadte starkt.

5. Wissensarbeit (Buro und Co -Working) als zentraler Frequenztreiber in der

Innenstadt und wichtiger Baustein der Multifunktionalitat

Die vorliegenden Studienergebnisse zeigen, dass (Wissejfrbeit als zentraler
Frequenztreiber einen wichtigen Baustein zur Schaffung einer multifunktionalen Innenstadt
darstellt. Wissensarbeitende, die die Innenstadt aufgrund ihres Arbeitsplatzes frequeeten,
nutzen dberdurchschnittlich oft weitere, erganzende Nutzungen wie Gastronomie,
Einzelhandel und Kulturangebote. In diesem Zusammenhang zeigt die Befragung, dass sich
42 % der Teilnehmer vorstellen kénnen, in der Darmstadter Innenstadt zu arbeiten; abei
kénnen moderne (CeWorking) Flachen bei bis zu 31 % der potenziellen innerstadtischen

(Wissens)Arbeitenden zu mehr Zufriedenheit mit der Innenstadt fuhren.
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6. Wohnen in der Innenstadt ist essenziell, um sie aulRerhalb von Geschéaftszeiten zu

beleben

Wohnen in der Innenstadt ist essenziell, um Frequenzen auf3erhalb der Geschéaftszeiten zu
erhdhen und somit auch zu einer Belebung der Innenstadt an So#iReiertagen und in den
Abendstunden beizutragen. Gleichzeitig stellen Bewohner innerstadtischer Immolsin
potenzielle Kunden fiir angrenzende Angebote dar. Die Befragungsergebnisse zeigen, dass
20 % der Befragten gerne in der Innenstadt wohnen wirden (bundesweit: 3@0), werden
jedoch von hohen Mietpreisen (46%) und mangelnder Wohnraumqualitat (39%)

abgeschieckt, sodass die fur eine Belebung so wichtigen Innenstadtbewohner aktuell fehlen.

7. Neue Erlebnis- und Freizeitangebote (Sport, Event, Kultur) sowie gastronomische

Angebote steigern die Verweildauer der Besucher und die Attraktivitat Innenstadt

Eine notwendige Bedingung fur eine gesteigerte Attraktivitdt der Darmstadter Innenstadt sind
neue Erlebnis und Freizeitangebote, wie Spor und Kulturangebote, sowie gastronomische
Angebote. So kritisieren 586 der Befragten mangelnde Spielund Bewegungsmadglichkeiten
(bundesweit: 31 %), wahrend 37% durch zusatzliche Sportflachen und Multifunktionsrdume
zufriedener waren und 18% sich hiervon besonders begeistert zeigen. Aus Sicht von 72 % der
Befragten kann ein breites Angebot an Slowood Gastronomie d& Zufriedenheit mit der

Innenstadt steigern.

8. Attraktives Shopping gelingt nur durch hochwertige Sortimente, Nahversorgung und

kreative Pop -up-Konzepte

Auch wenn Konsum und Shopping aufgrund struktureller Veranderungen nicht mehr die
Leitfunktion der Innenstadt darstellt, ist fir 63 % der Befragten die Rolle als Konsumund

Shoppingort weiterhin ein entscheidender Grund, die Innenstadt zukuinftig zu besuchen. 6@

winschen sich mehr Gelegenheiten zum Bummeln. Aus den Ergebnissen der vorliegenden
Untersuchung geht hervor, dass die Abwesenheit hochwertiger Shoppifgngebote bei 59 %,

sowie Nahversorgung bei 73 % zu mehr Unzufriedenheit fiihren. Kreative Pdgp-Konzepte

hingegen kdnnen 19 % der Befragten Innenstadtbesucher begeistern. Eigentimer missen

ET OAAOI T AAOA AAE AAO . AAEOAOI EAOOI ¢ OiB. , AAROO
hochwertiger Handel, erlebnisorientierte Zwischennutzungen bei Leerstanden) auswahlen,

um einerseits zur Aufwertung der eigenen Immobilie und andererseits auch zur Aufwertung
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des gesamten Quartiers beizutragen. Zugleich fuihren laut Studie Investitionen in Begriinung
sowie moderne und einladende 6ffentliche Raume bei 8 der (potenziellen) Besucher zu
mehr Zufriedenheit und stellen somit einen Hebel zur Steigerung von Frequenz und

Immobilienwerten dar.

9. Erfolgreiche Transformation erfordert ein gemeinsames Handeln aller Akteure zvon

Eigentumer bis zur 6ffentlichen Hand

Die vorliegenden Studienergebnisse verdeutlichen einen Handlungsbedarf bei den
Eigentimern, ihren Bestand an die veranderten Nachfragestrukturen mit zukunftsfahigen,
nachfrageorientierten Nutzungskonzepten auszurichten. Gleichzeitig wird deutlich, dass &n
erfolgreiche Transformation ein gemeinsames Handeln aller innerstadtischen Akteure
erfordert. So miussen Eigentimer einerseits in die Gestaltung des o6ffentlichen Raums
eingebunden werden, andererseits bedarf es einer Orchestrierung und Unterstitzung der

immobilienwirtschaftlichen Transformation durch die 6ffentliche Hand.
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1 Einfohrung

1.1 Problemstellung

Innenstadte haben seit jeher eine wichtige Funktion in unserer Gesellschaftie sind Wohnorte,
Orte des Handels, deldeenfindung, Arbeit, Freizeit, Versorgungdes Zusammenkommens und
Austauschs. Seit einiger Zeit bedingen jedoch Megatrends wie Digitalisierung,
E#1 11 AOAAR OAORT AAOOA | OAAEOO AN Oi Al j us "
(sozio-)demografischer Wandel sowie ein wachsendes Umweltund Gesundheitshewusstsein
einen tiefgreifenden Strukturwandel, sodass sich die Nutzungsanforderungen an die
Innenstadt massiv verdndern. Dieser Transformationsprozess in Wirtschaft und Gesellschaft
fuhrt dazu, dassdie in den letzten Dekaderstattgefundene Fokussierung auflen Einzelhandel
zunehmend infrage gestellt wird. Ein monofunktionales, rein auf Shopping ausgerichtetes
Angebot in den Innenstadten entspricht vor dem Hintergrund des Strukturwandels nicht mehr
den Bedarfen der Besucherinnen und Besucher der Innenstadte. Die Folgen dessénd
verheerend: sinkende Attraktivitat, der Rickzugkaufkraftiger Besucher, steigende Leerstande

und letztendlich immobilienwirtschaftlicher Werteverfall.

In  vorangegangenen Untersuchungen des Fachgebiets Immobilienwirtschaft und
Baubetriebswirtschaftslehre der TU Darmstadt wurde bereits herausgearbeitet, dass
einzelhandelszentrierte Innenstadtkonzepte heutzutage nicht mehr in der Lage sind, die
Menschen fir die Innenstadt zu begeistern. Dies fuhrt dazu, dass sidutschlandweit immer
mehr Menschen aus den Innenstadten zurtickziehen. Fur 32 der Befragten liegt der Grund
in der abnehmenden Qualitat des o6ffentlichen Raums, fur 2% in der Verschlechterung der
Innenstadt als Treffpunkt zum Zusammenkommen und fur 2®6 im Mangel an Grin und
Freiflachen. Je nach sozialem Hintergrund wird dieser Attraktivitatsverlust und die
Sinnentleerung der Innenstadt unterschiedlich stark wahrgenommen, wobei sich zunehmend
fur die Zukunftsfahigkeit der Innenstadt wichtige Milieus aus den Innenstadten zuriickziehen
Weiterfihrende Untersuchungen zeigerzudem, wie die Innenstadt fiir (potenzielle) Besucher
wieder an Attraktivitit gewinnen kann: mehr Erlebnis, mehr Stadtgrin und meh
Mdglichkeiten fiir zwischenmenschliche Interaktion und Zusammenkommen. Dabei wird
deutlich, dassAAE n OEAEOEGCAOO ! 1 bA OBe@iirfrigssedék Besucterdid T OOAA O
Innenstadte auch im Strukturwandel ihre Relevanz fir Wirtschaft und Gesellschaft

zurickgewinnen kdnnen (Pfnlr & Rau, 2024b, 2024a)

Diese grundlegenden, fur die Gesamtheit der Innenstadte geltenden Erkenntnisse
verdeutlichen die Problemstellung, mit der deutsche Innenstadte auf Makroebene konfrontiert
sind. Diese Problematik wurde bereits von einer Vielzahl an Kommunen erkannt und Versuche

gestartet, gemeinsam mit weiteren Innenstadtakteuren Lésungsansatze zu erarbeiten. Wer
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bisher dabeinicht umfassendbzw. wenig Beriicksichtigung erfahren hatsind Eigentimer der
Innenstadtimmobilien. Da die Hoheit Giber den privaten Raunm Sinne derlmmobilien jedoch
einzig den Eigentimernobliegt und sie somit einen essenziellen Einfluss awforzufindende
Nutzungen in der Innenstadt haben, ist ein nachhaltiger Transformationsprozess unter
Ausschluss der Eigentimer nicht moglichGleichzeitig sehen sich Eigentimer durch die
strukturwandelbedingten Verdnderungen mit dem Risiko des Wertverfalls ihrer
Innenstadtimmobilien und unattraktiven Investitionsrahmenbedingungen konfrontiert. Sie
sind somit integraler Bestandteil einer jeden erfolgreichen InnenstadttransformationDabei
gilt zu beachten, dassinterschiedliche regionale und lokale Faktoren auf einzelne Innenstadte
und somit auch den (immobilienwirtschaftlichen) Transformationspfad wirken, wodurch die
Starke und Ausgestaltungder notwendigen Transformationsbausteine vonStadt zu Stadt
deutlich variieren kénnen. Um den konkretenAnpassungsbedd# einer individuellen Stadt zu
untersuchen, ist es daher unerlasslich, die lokalen Rahmenbedingungen zu erfassen und zu
verstehen, um darauf aufbauend mafigeschneiderte Konzepte zu entwickelffnir & Rau,
2023).

Auch die Innenstadt der Wissenschaftsstadt Darmstadt obliegt diesen regionalen
Besonderheiten, die bei der strukturwandelbedingten Transformation Berlicksichtigung
finden missen So verfugt Darmstadt beispielsweise tiber Uberdurchschnittlich viele gut
gebildete und einkommensstarke Burger, die sich mit einer Innenstadt mit unauffalliger
Asthetik und Aufenthaltsqualitat und in Bezug auf dievorherrschenden Angeboteattraktiven
Innenstadt konfrontiert sehen (vgl. Kapitel5 und 6). Somitverfigt die Darmstadter Innenstadt
Uber erhebliches Potenzial durch die fir die Belebung der Innenstadt attraktiven
(potenziellen) Besucher, welches aufgrund demktuellen Ausgestaltung nichtzum Tragen

kommen kann.

Eigentiimer von Immobilien in der Darmstadter Innenstadtstehen somit am Scheideweg
zwischen einem weiteren Werteverfallihrer Immobilien und der mit erheblichem Aufwand
verbundenen, aber besonderslohnenden Transformation gegeniber.Die Wissenschaftsstadt
Darmstadt hat bereits zahlreiche meist qualitativ getriebene Bemihungeuanternommen, den
geeigneten Transformationspfad fur die Darmstadter Innenstadt zu findeifvgl. Tabelle 1 in
Kapitel 2). Es ist jedoch wichtig Entscheidungen mit solcher Tragweite auch und vor allem mit
guantitativ empirischen Zahlen, Daten und Fakten zunterlegen, welche die Stimme einer
reprasentativen kritischen Menge anbetroffenen Innenstadtnutzer widerspiegelt. Nur ausder
immobilienwirtschaftlichen Verknipfung der Innenstadtnutzer, der offentlichen Hand und
nicht zuletzt der Immobilieneigentimer koénnen zukunftsfahige Nachnutzungskonzepte
entwickelt werden. Dabei istvon besonderer Relevanzu identifizieren, welche Wiinscheund

Bedurfnisse der potenzielle Innenstadtbesuchein Bezug auf die Innenstadt hatind inwieweit
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diese immobilienwirtschaftlich sinnvoll durch die Eigentiimer umgesetzt werden kénnen. Nur
solche ganzheitlichen Konzepte konnen partikulare Widerstande Uberwinden und zu
ganzheitlichen Ldsungen fuhren, die die Transformation nachhaltig erfolgreich machekin
fundiertes Verstdndnis der Wirkzusammenhange ist fur alle Stakeholder im
Transformationsprozess der Darmstadter Innenstadt von zentraler Bedeutung. Dazu gehéren
neben der Immobilienwirtschaft auch der Einzelhandel, die Gastronomie, ansassige
Unternehmen, Stadtplaner, Wirtschaftsforderer, Verkehrsplaner sowie
Versorgungsunternehmen. Wie bereits herausgestellt wurde, erfordert die notwendige
Transformation erhebliche Investitionen, die mafigeblich von den Immobilieneigentiimern
getragen werden missenDamit diese Investitionen erfolgen, sind planbare, wirtschaftlich
tragfahige und langfristig nachhaltige Konzepte erforderlich. Fir Immobilieneigentimer
OO0AT 1T AT xEAAAOQE iAndatde jegotiOdinfethebl@hesd@sixd daf) da sie kaum
kalkulierbar sind und damit als Investitionsbarriere wirken. Die Schaffung klarer,
zukunftsfahiger Strategien und wirtschaftlicher Rahmenbedingungen ist daher essenziell, um
die dringend bendétigten Investitionen in die nachhaltige Weiterentwicklung der Darmstéadter

Innenstadt zu ermdglichen.

Die vorliegende Studie setzt anebendiesem Punkt an und untersucht mit einem
mehrdimensionalen und vielschichtigen Forschungsansatz die immobilienwirtschaftliche
Transformation der Innenstadt der Wissenschaftsstadt Darmstadtim Ergebnis werden
datenbasierte Hinweise auf notwendige Transformationsbausteine erarbeitet, die unter
Beriicksichtigung des Spannungsdreiecks zwischen verschiedenemnenstadtakteuren,
immobilienwirtschaftlich nachhaltige und sinnvolle Lésungen fur die Zukunftsfahigkeit der

Darmstadter Innenstadt aufzeigen.

1.2 Zielsetzung und Aufbau der empirischen Studie

Aufbauend auf der vorliegenden Problemstellung ergeben sich die (bergeordneten

Zielsetzungen des Forschungsvorhaberai Folgendem

1. Analyse des Transformationsbedarfs der Immobilieneigentumer:  Aus
Immobilieneigentimersicht werden aus den erhobenen Daten nachhaltig
zukunftsfahige Nutzungskonzeptedentifiziert , die den Erhalt des vor Ort investierten
Kapitals ermoglichen

2. Analyse des Transformationsbedarfs in der Umsetzungsverantwortung der
Wissenschaftsstadt DarmstadtAus Sicht der Wissenschaftsstadt Darmstadt werden
aus den erhobenen Daten Hinweise alotenziale der Umgestaltung des offentlichen

Raums sowie deldnfrastruktur identifiziert.
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3. Analyse des strategischen Transformationsbedarfs: Es wird eine datenbasierte
Grundlage fur Strategien der Flachennutzung im Spagat zwischen den Interessen der
Immobilieneigentiimer einerseits und den unterschiedlichen gesellschaftlichen
Milieus der potenziellen Innenstadtnutzerandererseits geschaffen

4. Definition von Eckpfeilern fir die Entwicklung einer Transformationsstrategie und

deren Umsetzung im Spannungsfeld der wesentlichen Stakeholdergruppen.

Um diese Ziele zu erreicherfplgt das vorliegende Projekinachfolgenden Projektschritten(vgl.
Abb.1):

State-of-the-Art-Ansatz:
Literaturliberblick und Expertenbefragung.

Untersuchung Passantenstrome:

Betrachtung von Innenstadtquartieren mithilfe von Handydaten und Beschreibung anhand von sozialen
Milieus.

Workshop 1:
Analyse der Ziele und Vorstellung von ausgewahlten Gebaudeeigentimern.

Haushaltsbefragung:

Befragung der Haushalte beziiglich Erfahrungen und aktueller Wahrnehmung der Darmstadter
Innenstadt sowie zukunftsgerichtete Wiinsche, Erwartungen und Absichten.

Zweiter Eigentiimerworkshop:
Ubersetzung in alternative Nutzungskonzepte durch gemischtes Projektteam.

Offener Biirgerworkshop
Validierung der Implikationen fiir alternative Nutzungskonzepte durch (potenzielle) Innenstadtbesucher.

ONONONONONO

Abb. 1: Ubergeordnete Prozessschritte des Forschungsvorhabens

Anhand einerState of-the-Art-Literaturanalyse werden fir die Erreichung der Projektziele
relevante Quellen identifiziert und systematisch aufbereitet. Gleichzeitig werden relevante
Problem- und Handlungsfelder anhandvon Experteninterviews identifiziert. Zur Schaffung
von Transparenz uber dieEntwicklung hin zum Statusquo bzw. die bisherige Nutzung der
Darmstadter Innenstadt werden zunachst vergangenheitsbasiert Passantenstrome
guantitativ mithilfe von Handydaten(Datenbezug Uber das Unternehmen CBRE) gemessen
und beschrieben. Es folgt eine Analyse der Ziele und Vorstellungen ausgewahlter
Immobilieneigentiimer, um zu eruieren, wie augigentiimerperspektive einenachhaltige
Entwicklung der Darmstadter Innenstadthergestellt werden kann.Insbesondere werden

hierbei Veranderungsbedarfe inBezug auf kiinftige Nutzungskonzepte abgeleitet.

Wesentlicher Bestandteilder vorliegenden Studie bildet eine Haushaltsbefragung vdirgern

im Einzugsgebiet der Darmstadterinnenstadt sowie deren zukunftsgerichteten Winsche,
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Erwartungen und Absichten. Ein Soltist-Vergleich zwischen bisheriger Nutzung und
zukinftigen Potenzialen zeigt SO notwendige  Handlungsfelder der
(immobilienwirtschaftlichen)  Transformation der Darmstadter Innenstadt auf. Die
empirischen Ergebnisse werden anschlieBend in einem zweiterEigentiimerworkshop
diskutiert und in Implikationen fir alternative Nutzungskonzepte Ubersetzt. Ziel ist es, dass
diese Nutzungskonzepte einerseits immobilienwirtschaftlich nachhaltig bzwinvestitionsfahig
sind, andererseits die Bedirfnisse und Nutzungspriorititen weiterer Stakeholder,

insbesonderevon Innenstadtbesuchern,reprasentieren.

Zur Validierung der erzielten Implikationen fir alternative Nutzungskonzeptewird ein offener
Burgerworkshop durchgefuhrt, in dem die erzielten Konzepte durch das Panel bewertet
werden. So kann insbesondere die Akzeptanz alternativer Transformationsstrategien durch

die privaten Haushalte Gberprift werden.

Einfuhrung 5



2  Kontext und theoretischer Hintergrund der Studie

Strukturwandel gefahrdet Funktionsfahigkeit deutscher Innenstadte

Deutsche Innenstadte erleben aktuell einen tiefgreifenden Strukturwandel. Megatrends wie
Nachhaltigkeit, Digitalisierung und soziodemografischer Wandel wirken als Treiber des
Strukturwandels und bedingen eine massive Gefahrdung der Funktionsfahigkeit deutser
Innenstadte. Die vorliegende Studie knlpft an vorangegangene Studien des Fachgebiets
Immobilienwirtschaft und Baubetriebswirtschaftslehre der TU Darmstadt im Zusammenhang
mit der Transformation deutscher Innenstadte an(Pfnir & Rau, 2023, 2024a, 2024b)Die
Forschungsergebnisse dieser Studie zeigen deutlich dass die monofunktional auf
Einzelhandel ausgerichtetea Nutzungskonzepte an den tatsachlichen Bedarfen der
Innenstadtbesucher vorbeigelen. Vielmehr werden multifunktionale Nutzungen und erhéhte
Erlebnis- und Freizeitorientierung gefordert, um Passantenfrequenzen zu erhéhen und somit
Innenstadte zu beleben. Eine notwendige Voraussetzung und Bestandteil dieser
Transformation zur Belebung der hnenstadte sind die Transformation der
Innenstadtimmobilien. Immobilieneigentiimer wurden bislang in den Transformationsprozess
von Innenstadten in Forschung und Praxis jedochnicht umfassend einbezogen. Die
Studienergebnisse zeigen, dass beispielsweise die Starkung von Wohnen und Arbeiten in der
Innenstadt ein essenzieller Bestandteil deZukunftsfahigkeit deutscher Innenstadte darstellt,
deren Umsetzung den Eigentumern obliegt. Ein verstarkter Einbezug von
Immobilieneigentiimern ist somit notwendige Grundvoraussetzung fir die erfolgreiche
Transformation. Dabei ist zu beachten, dass der individuelle Transformatiosbedarf der
Innenstadte insbesondere von lokalen Gegebenheiten determiniert wirdPfnir & Rau, 2023,
2024a, 2024b). Die vorliegende Studie stellt die konsequente Fortfiihrung der bisherigen
Forschung dar, indem der Betrachtungsrahmen von Innenstadten in Deutschland allgemein

auf die Wissenschaftsstadt Darmstadt eingegrenzt wird.
Massiver Transformation sbedarf der Darmstadter Innenstadt

Der strukturwandelbedingte Anpassungstedarf deutscher Innenstéadte istin verschiedenen
Stadten unterschiedlich starkausgepragt und stark von lokalen Rahmenbedingungen abhéngig
(Pfnir & Rau, 2023, 2024a, 2024b) Zu den (Innen-)Stadten mit einem erhéhten
Transformationsbedarf zahlt auch die Wissenschaftsstadt Darmstaddie sichmit spezifischen
Herausforderungen im Transformationspfad konfrontiert sieht. Darmstadt liegt im Rhein
Main-Gebiet und steht in direkter Konkurrenz zu Frankfurt als Oberzentrum sowie zu weiteren
wichtigen Zentren wie Mannheim, Heidelberg und Wiesbaderkbenfallsgrenzen Stadte wie
Aschaffenburg, Ludwigshafen und Mainz an Darmstadt an. Diese Konstellation fuhrt zu einer

starken Wettbewerbssituation um (potenzielle) Innenstadtbesucher der sich die Darmstadter
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Innenstadt kontinuierlich stellen muss. Eine weitere Herausforderung ist die
Leerstandssituation in der Darmstadter Innenstadt. SchlieRungen im Zugen Insolvenzen
AEAT A1 ECAO n 0 O AnieEnSpiy] Galerda GauknGrdvithen sich negativ auf die
Innenstadt aus,wodurch Flachen inzentralster Lagevakant stelen. Dies wiederum fihrt zu
einer Verringerung der umsatzgenerierenden Passantenfrequenzen, was weitere Leerstande
bedingt. Hinzu kommt eine vergleichsweise alte Bausubstanz undenig zeitgemaReAsthetik
des Immobilienbestands die auf den Wiederaufbau nach ddast vollstdndigen Zerstérung der
Darmstadter Innenstadt in der Nacht vom 1lauf den 12.September 1944 wahrend des

Zweiten Weltkriegs zurtckzufiihren ist.

Den zuvor beschriebenen Herausforderungen der Darmstadter Innenstadt stehen jedoch
Uberaus positive Voraussetzungn fur eine zukunftsfahige Innenstadtentwicklung gegenuber.
Die Wissenschaftsstadt Darmstadtst unter anderem aufgrund ihrer Hochschulen bzw. der
Technischen Universitat sowie nennenswerte Arbeitgeber wie den Chemie und
Pharmakonzernen Merck und Evork traditionell stark von Wissensarbeit gepragt Dies
bedingt einen vergleichsweisehohen Bildungsgrad und Wohlistand in der Stadtbevolkerung.
Die eigentlich guten soziodemografischen und wirtschaftlichen Bedingungen fir die
Innenstadt stehen zu der aktuell herausfordernden Situation der Innenstadt im starken
Kontrast: Darmstadt verfiigt Uber (berdurchschnittlich kaufkraftige (potenzielle)
Innenstadtbesucher, derenNachfrageaktuell nicht durch das vorhandene Angebot bedient

wird, sodass die Kaufkraft aktuell nicht umgesetzt wird

Wie im vorherigen Abschnitt aufgezeigt, ist der individuelle Transformationspfad von
Innenstadten in hohem Mal3e von lokalen Rahmenbedingungen abhandsgi Betrachtungvon
Veroffentlichungen in Bezug auf dieEntwicklung der Wissenschaftsstadt Darmstadtunter
Berlicksichtigung der lokalen Gegebenheitezeigt sich, dass insbesondere in den letzten 4
Jahren eine Reihe an wertvollen Untersuchungen stattgefunden haben, die die Entwicklung der
Darmstéadter Innenstadt sowie deren Herausforderungen und Probleme ideifizieren (vgl.
Tabelle 1). Insbesondere fand ein durch das Stadtentwicklungsbiro Urbanista begleiteter
Dialogprozess statt, dessen Ergebnis in ein Innenstadtentwicklungskonzept miindete, welches
kunftige Entwicklungspfade und-visionen vorgibt. Die bisherigen Untersuchungen beziehen
zwar ebenfalls implizit die fur die Transformation unabdingbarenImmobilieneigentimer im
Sinne von untersuchten Innenstadtfunktionen und -nutzungen ein, eine explizite
Untersuchung der immobilienwirtschaftlichen Situation in der Darmstadter Innenstadt hat
bislang jedoch noch nicht stattgefunden. Immobilieneigentimer sind jedoch integraler
Bestandteil der Transformation, sodass sich aus einefiehlenden Einbezug dieser Akteure

erhebliche Planungs und Umsetzungsprobleme des Transformationsprozesses ergeben.
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Abgrenzung des Untersuchungsgebietes

Um die immobilienwirtschaftliche Transformation der Innenstadt der Wissenschaftsstadt
Darmstadt zu untersuchen, wurde die Innenstadt auf Empfehlung von Vertretern der
Wissenschaftsstadt Darmstadt raumlich abgegrenzt (vglAbb. 2). Die Abgrenzung von vier
StraBenziigen innerhalb des Untersuchungsgebietes dient in erster Linie zur
Detailbetrachtung charakteristischer raumlicher Bereiche der Darmstadter Innenstadt und

gliedert sich folgendermafl3en:

Strallenzug 1: Marktplatz/altes Rathaus bis Ludwigsplatéin Orange gekennzeichnet)
StraBRenzug 2. Elisabethenstral’e/Kreuzung Wilhelminenstral3e bis Luisenplatfin
Violett gekennzeichnet)

i StraBenzug 3: Ludwigsplatz  Uber Ernstudwigs-Platz  bis  Kreuzung
Wilhelminenstral3e (in Griin gekennzeichnet)

1 StraBenzug 4: Schuchardstral3e bis Kreuzung Luisenstrafie Gelb gekennzeichne}.!

1 Hinweis: Um die Datenanalysenicht zu verfalschen, wurden Verkehrstrassen wie Busund StraBenbahnlinien aus der
Betrachtung der StralRenziige ausgeschlossen.
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| | StraCenzug 1
[] straGenzug 2
StraCenzug 3
StraCenzug 4

Abb. 2: Abgrenzung des Untersuchungsgebietes sowie Detailbetrachtung der Stral3en -
zlge der Darmstéadter Innenstadt

Transformation der Innenstadt im  Dreiklang der Akteursinteressen

Das Forschungsprojekt untersucht die Transformation der Darmstadter Innenstadt im
Dreiklang der Akteursinteressenvon Immobilieneigentimern, offentlicher Hand und den

Nutzern (Innenstadtbesuchern) der Innenstadt. Im Fokus stehen die dynamischen
Wechselwirkungen zwischen diesen Akteuren sowie deren Einfluss auf die Nutzung,

Wahrnehmung und zuklnftige Entwicklung der Innenstadivgl. Abb. 3).
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Immobilien-
eigentiimer )

, | Offentliche
Hand

Innenstadt der
Wissenschaftsstadt
Darmstadt

Innenstadt-
besucher

Abb. 3: Dreiklang innerstadtischer Akteure

Die Innenstadtbesucher determinieren grundsatzlich die Nachfrage nach Nutzungen bzw.
Angebote in der Innenstadt(Theodoridis et al., 2017) Dabei muss die Innenstadt diverse
Funktionen fir die Besucher erfillen: Konsum und Versorgung, Erholung und Freizeit,
Wohnen, Arbeiten, Reprasentation und Identifikation uv. m. (Pfnir & Rau, 2023) Veranderte
Bedarfe bzw. Konsumverhalten der Besucher bedireg vielerorts, dassAngebot und Nachfrage
seit einiger Zeitaus dem Gleichgewicht geraten sindEine Transformation der Innenstadt, die
sich an den Bedurfnissen der Besucher bzw. Nutzerientiert , ist daher fur zukunftsfahige

Innenstadte essenziell.

Im Fokus der vorliegenden Untersuchung stehekigentimer innerstadtischer Immobilien
die im Kontext der Innenstadtentwicklung einen zentralen Akteur darstellen, da insbesondere
auch die offentliche Planungvon der Zielerreichungsbereitschaft der Immobilieneigentiimer
abhangt So obliegen beispielsweise die in der Innenstadt vorzufindenden Nutzungen bzw. die
physische und funktionale Gestaltung des Raungssofern sie im rechtlichen Rahmen zulassig
sind z den Vorstellungen der Eigentimer, da diese die Herrschaft Uber ihren paten Raum
und somit auch der Mieterauswahlinnehaben (Dettweiler & Linke, 2022; WiejakRoy &
Armstrong, 2021; Hibscher et al.,, 2024)Diese Herrschaft, aber auch die rechtlichen
Schranken, sind im deutschen Grundgesetz verankert, welches das Eigentum gewéahrleistet
(Artikel 14 (1), GG). Gleichzeitig betont das Grundgesetz jedoch auch die Pflicht, die mit
Privateigentum einhergeht, sodassdessen Gebrauch auch dem Allgemeinwohl dienen soll

(Artikel 14 (2), GG). Smbliegt den Eigentimern zwar grundsétzlich die Herrschaft tber ihre
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Immobilien, jedoch ist aus dem Grundgesetz ebenfalls ein Genehmigungsvorbehalt ableitbar,

der eine offentliche Beteiligung im Planungspozess begrindet.

Im Kontext der Innenstadttransformation ergibt sich zudem die Besonderheit, dass Nutzungen
und Funktionen aufgrund ihrer starken Verflechtungen und Symbiosen nur auf
nl1OAOOEAOOAAAT AO OETT OI11 AT OxEAEAI O xAOAAT EE
individueller Immobilien. Dies erfordert einen gemeinschaftlichen Entwicklungsansatz der

verschiedenen Eigentimer, auch unter Einbezug weiterer innerstadtischer Akteure.

UbergeordnetesZiel von Immobilieneigentiimern ist in erster Linie der Kapitalerhalt bzw. die
Maximierung des in der Immobilie gebundenen Kapitals, da sie unmittelbar an der
immobilienwirtschaftlichen Wertschopfung beteiligt sind (Hibscher et al., 2024; Pfnir & Rau,
2023). Attraktivitatsverluste der Innenstédte, die aus einem Ungleichgewicht an Angebot und
Nachfrage resultieren, und die damit verbundene Gefahreines Teufelskreigs aus
Attraktivitatsverlust, Leerstand und weiterer Vertdung bedingen jedoch das Risiko des
Wertverlustes innerstadtischer Immobilien. | OO0 AEAOAO n! rsulBe2®OODPEOA
wiederum negative Investitionsrahmenbedingungen, die eine Aufwertung der Immobilien zur
Verhinderung des Abwartstrends erschwerenUm dieoben genannteAbwartsspirale z auch in
der Darmstéadter Innenstadtz aufzuhalten, bedarf es somit einerseits Investitionen seitens der
Immobilieneigentimer sowie andererseits positive Investitionsrahmenbedingungen.
Zukunftsfahige Nutzungskonzepte sind somit Grundpfeiler der erfolgreichen, auch
immobilienwirtschaftlichen Transformation. Die Herausforderung besteht darin, dass diese
Nutzungskonzepte einerseits die Bedirfnisse (potenziadk) Innenstadtbesucher abbilden

mussen und andererseits aus Eigentimersicht wirtschaftlickragbar seinmissen

Der offentlichen Hand (insbesondere Kommunen, aber auch weitere kommunennahe
Akteure oder Institutionen) obliegt insbesondere die Gestaltung des 6ffentlichen Raums und
die Durchsetzung des (BayOrdnungsrechts. So kénnen sie beispielsweise (bedie
Stadtplanung einen Handlungsrahmen fiir die Ausgestaltung des privaten Raums vorgeben
und auf die Immobilien(-nutzung) einwirken. Von besonderer Relevanz ist dabei, dass die
Bauleitplanung o6ffentliche und private Belange gerecht gegeneinander abwégen sowie eine
nachhaltige stadtebauliche Entwicklung im Sinne des Allgemeinwohls gewahrleisten muss
(BauGB 81 (5, 7)). Dies fuhrt dazu, dass Nutzungen, die privaten Interessen der
Immobilieneigentiimer begrundet sind, unter Umstanden durch 6ffentliche Belange im Sinne
des Allgemeinwohls eingeschrankt werden konnenln der Transformation der Innenstadte
kénnen Kommunen zudem Entwicklungsstrategien bzwkonzepte und Visionen vorgeben, die

grundsatzliche Entwicklungsrichtungen steuern(Pfnir & Rau, 2023)
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Die hohen Interdependenzen zwischen den verschiedenen Akteuren der Innenstadt (Nutzer,
Eigentimer und 6ffentliche Hand) bedingen eine gemeinschaftliche Herangehensweise, die die
Interessen der verschiedenen Akteure in Ausgleich bringt.
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3 Ubergeordnetes m ethodisches Vorgehen im Forschungsprojekt

Die Untersuchung der immobilienwirtschaftlichen Transformation der Darmstadter
Innenstadt ist aufgrund der Vielfaltigkeit der Interessengruppen und Problemfelder ein
komplexes, multidimensionales Vorhaben, welches einen umfangreichen Methodenmix
erfordert. Der Transformationsbedarf aus Sicht der verschiedenen Akteure wurde dabei
insbesondere anhand vergangenheits und zukunftsgerichteter Analysen ermittelt. Die
vorliegende Forschung stellt den Anspruch, die vielfaltigen Interessen verschiedener Akteure
moglichst prazise zu erheben und in einem holistischen Ansatz zu analysieren. So wurden
sowohl Immobilieneigentiimer der Darmstadter Innenstadt, Vertreter der Wissenschaftsstadt
Darmstadt sowie Birger in ihrer Rolle als Innenstadtbesucher in die Analyse des
Transformationsbedarfes einbezogen.Um die Qualitaét der Forschungsergebnisse bereits
wahrend des Prozesses sicherzustellen, wurden die Akteure zu verschiedenen Zeitpunkten im
Projektverlauf unter Anwendung verschiedener Methodiken einbezogenDas methodische
Vorgehen im Forschungsprojekt gliedert sich in sechs Blocke welche inhaltlich aufeinander
aufbauen(vgl. Abb.4).

Q1-Q2 2024 Q3-Q4 2024 Q42024 Q42024

Validierung der

Ergebnisse Projektabschluss

Vergangenheitssicht

« State of the Art: Untersuchung
relevanter Literatur und
Durchflhrung von
Experteninterviews

* Auswertung von Handydaten
(Frequenzen, Einzugsgebiet, etc.)

* Durchfihrung der + Erstellung des

Haushaltsbefragung Forschungsberichtes

+ 2. Eigentimerworkshop:
Ubersetzung der Erkenntnisse
in Implikationen fir alternative
Nutzungskonzepte

« Offener Burgerworkshop zur
* 1. Eigentimerworkshop Validierung der Ergebnisse

Abb.4: Methodisches Vorgehen im Forschungsprojekt

In einem ersten Schritt wurde eine qualitative explorative Stateof-the-Art-Analyse
durchgefihrt. In dieser wurde zunéchst der Stateof-the-Art der Innenstadttransformation
sowie der besonderen Rolle der Immobilieneigentimer anhand einer explorativen
Literaturrecherche untersucht. Zudem wurdenlokale Besonderheiten der Wissenschaftsstadt

Darmstadt mittels leitfadenbasierter Experteninterviews untersucht.

In einem zweiten Schritt wurde die Entwicklung der Situation der Darmstadter Innenstadt
mittels einer Analyse einer Zeitreihe von Handydaten beispielsweise von

Passantenfrequenzen und Bewegungsdaten in der Darmstadter Innenstadt, untersucblie
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Handydatenanalyse tragtauf diese Weisesowohl zu einer datenbasierten Validierung der im

vorangegangenen Schritt identifizierten Problemfelder als auch zur Erweiterung dieser bei.

Zur Validierung und Erganzung der Erkenntnisse aus den vorherigen Projektschrittevurde
mit  ausgewahlten  Immobilieneigentimern  der  Darmstadter Innenstadt ein
Moderation mit den Teilnehmenden diskutiert, interpretiert und erweitert. So konnten die
Erkenntnisse der Stateof-the-Art-Analyse sowie die Ergebnisse der Handydatenanalyse um
lokale Expertise sowie um die wlfaltigen Interessen der Immobilieneigentiimer ergénzt

werden.

Basierend auf der qualitativenState-of-the-Art- und Handydatenanalysewurde anschliel3end
eine Haushaltsbefragung durchgefihrt, inder (potenzielle) Innenstadtbesucher zu ihren
einschlagigen Erfahrungen mit der Darmstédter Innenstadt sowie ihren zukunftsgerichteten

Winschen, Erwartungen und Absichten der individuellen Innenstadtnutzungefragt.

Die vorangegangenen Untersuchungsergebnisse insbesondere die Erkenntnisse zu
vergangenheitsorientierten Erfahrungen und Entwicklungen der Darmstédter Innenstadt und
den zukunftsgerichteten Winschen und Bedarfen der Akteure, wurden anschlieRend unter
Berlicksichtigung ihrer Interdependenzen analysiert und verdichtet Daraus wurden
Implikationen fiir alternative Nutzungskonzepteabgeleitet Diese dienen als Eckpfeiler fur die

kinftige Entwicklung von Transformationsstrategien und deren Umsetzung.

Zur Validierung und Erweiterung der zuvor formulierten Implikationen flr alternative

Nutzungskonzepte wurde ein zweiter Eigentimerworkshop durchgefiihrt. Hier wurden die
zuvor formulierten Implikationen fur alternative Nutzungskonzepte mit ausgewdhlten
Eigentimern gespiegelt und vor dem Hintergrund der immobilienwirtschaftlich nachhaltigen

und investitionsfahigen Innenstadttransformation diskutiert.

Als letzter Iterationsschritt wurden die abstrakten Implikationen in praxisnahe und
niederschwellige Form Ubertragen, um so die Akzeptanz der Implikationen fur alternative
Nutzungskonzepte durch die privaten Haushalte zu tberprifen. Zu diesem Zweck wurdae
ni ££AT A0 " i OCAOxT OEOETI PO AOOAECAAEI EOORh EI
angesprochen und zur Bewertung der Konzepte eingeladen wurderDas vorliegende
Arbeitspapier bildet die vorangegangenen Projektschritte ab und stellt gleichzeitig den

Projektabschluss dar.
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4 Qualitative State-of-the-Art -Analyse

Die qualitative State-of-the-Art-Analysestellt den ersten SchrittdesForschungsprojekiesdar.
Ubergeordnetes Ziel der State-of-the-Art-Analyse ist einerseits, die aktuelle Situation der
Darmstadter Innenstadt sowie Problem bzw. Handlungsfelder sowie bisherige Bemihungen
im Kontext der Transformation zu identifizieren. Zudem wird der State-of-the-Art zur
besonderen Position von Immobilieneigentimern in der Innenstadttransformation
herausgearbeitet, um einen umféanglichen Uberblick zu dem vorliegenden
Untersuchungsgegenstand zu erhalten.Die Ergelnisse der Stateof-the-Art-Analyse,
insbesondere die identifizierten Problem bzw. Handlungsfelder der IstSituation der
Darmstadter Innenstadt, zeigen dabei grundlegende Untersuchungsbereiche auf, welche die
inhaltliche und konzeptionelle Basis zur Erstellung des Fragebogens fir die
Haushaltsbefragung potenzieller Innenstadtbesucher darstellenDabei gliedert sich die
gualitative State-of-the-Art-Analyse in folgende

Teilbereiche:
(1) Explorative Literaturrecherche und

(2) Leitfadenbasierte Experteninterviews mit Inhaltsauswertung.

4.1 Explorative Literaturrecherche

In einer explorativen Literaturrecherche wurden in einem ersten Schritt Vergdffentlichungen
und interne Dokumente der Projektpartner zur Entwicklung, aktuellen Situation sowie
Zukunftsstrategien der Wissenschaftsstadt Darmstadt aggregiert, um ein detailliezs Bild

Uber vorhandene Forschung und Initiativen und Uber lokale Besonderheiten und
Entwicklungspfade zu erhalten. In einem zweiten Schritt wurde eine explorative
Literaturrecherche zu der Rolle von Immobilieneigentimern in der Transformation von
Innenstadten im nationalen Kontext durchgefiihrt, um den aktuellen Stand der Forschung
abzubilden. Zuletzt wurden die Erkenntnisse aus internationalen wissenschaftlichen

Untersuchungen aggregiert.

Die Veroffentlichungen zur Entwicklung, aktuellen Situation sowie Zukunftsstrategien der
Wissenschaftsstadt Darmstadt, um ein detailliertes Bild tber vorhandene Forschung und
Initiativen und Uber lokale Besonderheiten und Entwicklungspfade zu erhalten, sthTabelle 1

Zu entnehmen.
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Tabelle 1: Ausgewahlte Studien zur Entwicklung der Darmstadter Innenstadt

Titel der Studie Kernergebnisse
(Autoren, Jahr)

1 Handel und Versorgung, Kultur, Freizeit und Freiraum,
Bildung, Teilhabe und Reprasentation, Wohnen, Mobilitat
sowie Arbeit und Produktion.

(Stadt Darmstadt & Urbanista, § Handel ist pragend, jedoch sind andere Nutzungen

2023) unterreprasentiert.

1 zwdlf Projekte zur Verbindung der Saulen und Starkung der
Innenstadt, darunter rQuick WinOund langfristige
MaRnahmen.

1 Foérderung von multifunktionalen Raumen und hybriden

Orten.

mehr Grunflachen, konsumfreie Zonen undttraktive Platze.

Cokreative Entwicklung mit breiter Einbindung der

Stadtgesellschaft.

Entwicklungskonzept
Innenstadt

= =

Klimaschutzplan 2035 1 Ausbau von FuBund Radwegen, um den motorisierten
Individualverkehr zu reduzieren und die Innenstadt
lebenswerter zu gestalten.

1 Pflanzung von Baumen und Anlage von Grinflachen zur
Verbesserung des Stadtklimas und der Aufenthaltsqualitét.

1 Modernisierung kommunaler Liegenschaften in der
Innenstadt zur Reduzierung von CBEmissionen.

1 Installation von Photovoltaikanlagen auf geeigneten Dachern
in der Innenstadt.

1 Umstellung auf umweltfreundliche Heizsysteme in stadtischer
Gebauden der Innenstadt.

1 Initiativen zur Férderung regionaler und umweltfreundlicher
Produkte in innerstadtischen Geschéften.

1 MaRnahmen wie die Schaffung von Grinflachen und
Verbesserung des Regenwassermanagements zur Erhéhung
der Klimaresilienz in der Innenstadt.

(Wissenschaftsstadt
Darmstadt, 2022)

Wie bereits in Kapitel 2 herausgearbeitet, wurden die Immobilieneigentimer in den
vorangegangenen Veroffentlichungen zur Transformation der Darmstadter Innenstaditicht
umfassendund implizit in die Untersuchungen einbezogen. Dieser fehlende explizite Einbezug
der Immobilieneigentiimer in den Transformationsprozess bedingt erhebliche Planungsind

Umsetzungsprobleme.

Diese Problematik des fehlenden Einbezugs wurde bereits rorangegangener~orschung des
Fachgebiets Immobilienwirtschaft und Baubetriebswirtschaftslehre der TU Darmstadt
erkannt. Die notwendige und intensive Einbindung der Immobilieneigentimer in den
Transformationsprozess sowie mdgliche, immobilienwirtschaftlich sinnvolle, Ubegeordnete
Transformationspfade deutscher Innenstadte wurdendeshalb in einer Forschungsreihe

untersucht (vgl. Tabelle 2).

Qualitative Stateof-the-Art-Analyse 16



Tabelle 2: Forschungsreihe des Forschungscenters betriebliche Immobilienwirtschaft
zur immobilienwirtschaftlichen Transformation deutscher Innenstadte.

Titel der Studie Kernergebnisse

(Autoren, Jahr)

Transformation deutscher 1 Innenstadte sind durch Megatrgnds, den Wandel des
.. : Konsumverhaltens und dernOnlinehandel unter Druck, was zu

Innenstadte aus Sicht der Leerstdnden und sinkenden Mieten fhrt

Eigentimer. State of the Art - ) . '

der wissenschaftlichen i Immob|I|enbestan.de miissen wert N

Diskussion erhaltend an multifunktionale und resiliente
Nutzungskonzepte angepasst werden.

(Pfnur & Rau, 2023) 1 Multifunktionalitat, Flexibilitat, Aufenthaltsqualitat und
Klimaanpassung sind zentrale Elementdes Forschungsbzw.
Expertendiskurses

1 Die Interessen verschiedener Eigentimertypen und
Projektentwickler sind aktuell unzureichend berlcksichtigt.

1 Ein kooperativer Ansatz aller Akteure ist entscheidend, mit
strategisch orientierten Eigentimern als Schlusselfiguren der
Transformation.

Transformation der 1 Birger winschen sichattraktive Erholungs- und

Innenstadte z Empirische Freizeitangebote (55%), hohere Wohnqualitat (52%),

Studie bei privaten erhdhte Aufenthaltsqualitat in 6ffentlichen Raumen (52 %)

Haushalten. Teil I sowie bedarfsgerechtenEinzelhandel (47%).

Nutzungskonzepte deutscher  Wohnen und Arbeiten kdnnen Innenstédte beleben, wahrend

Innenstadte ein ausgewogener Mix aus Pflichtangeboten (z. B.

(Pnr & Rau, 2024a) Nahversorgung, Arzte) uncBegeisterungsmgrk_maler‘(z. B.
lokale Produkte, kulturelle Events) notwendig ist.

1 Kommunen misserevidenzbasierte Strategien entwickeln
und Immobilieneigentimer einbinden, um nachhaltige,
wirtschatftlich tragbare Entwicklungen zu férdern.

1 Eine enge Zusammenarbeit zwischen Kommunen, Biirgern
und Immobilieneigentiimern ist entscheidend, um lebendige,
attraktive Innenstadte zu schaffen.

Transformation der 1 Untersuchung der Birgerpraferenzen zur Gestaltung vor

Innenstadte z Empirische Innenstadtquartieren und Nutzungsmixen, um daten- und

Studie bei privaten evidenzbasierte Grundlagen fir Innenstadtentwicklungen und

Haushalten. Teil II: Planungsprozesse zu schaffen.

Burgerpraferenzen zur 1 Burger bevorzugen einen MixedJseAnsatz mit Shopping,

Transformation des Freizeit und Wohnen sowie griinen, fahrrad und

Innenstadtquartiers und - fuRgangerfreundlichen Quartieren; Praferenzen sind weniger

immobilien einkommens-, sondern eher stadtgréRenabhangig.

(Pfniir & Rau, 2024b) 1 Birger bewgrten C‘)kolo_gische,. soziale_ und ?konomisch«
Aspekte annahernd gleichwertig, wobei Begrinung und
erhdhtes Sicherheitsempfinderzentrale Anliegen sind.

1 Einzelhandel bleibt eine relevante Funktion besonders in

erdgeschossnahen Lagen; mittlere Geschosse bieten kreati
Gestaltungsmdglichkeiten; Dachterrassen habeiiberraschend
hohes Potenziakzur Steigerung der Besucherakzeptanz

Qualitative Stateof-the-Art-Analyse
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Um ein moglichstvollumfangliches Bild tber dendariiber hinausgehenden aktuellen Stand
der Forschung zur Position von Immobilieneigentimern im Transformationsprozess zu
erhalten, wurde eine explorative Literaturrecherche zu der Rolle von Immobilieneigentimern
in der Transformation von Innenstadten im nationalen(vgl. Tabelle 3) und internationalen

Kontext (vgl. Tabelle4) durchgeftihrt.

Tabelle 3: Untersuchte Literatur zur Rolle der Eigentiimer in der Transformation
deutscher Innenstadte

Titel der Studie Kernergebnisse
(Autoren, Jahr)

Innovative lokale Initiativen 1 Verwaltung zeigt viele Initiativen, hat aber geringen Einfluss;
zur Innenstadt - und Innenstadtbesucher agieren wenig, beeinflussen jedoch stark
Handelsbelebung die Entwicklungen.

(Bullinger, 2023) 1 Temporare Losungen wie der M63Store in Hamburg

beseitigen Leerstande und starken die Innenstadt.

1 Zusammenarbeit zwischen Immobilieneigentiimern,
Einzelhandlern, Verwaltung und Blrger*innen ist
entscheidend.

T n+i i1 AOAOO OOAEAAT 001 EAEOA
Akteure.

1 Eine zentrale Datenbank fiir Best Practices kénnte Innenstadt
nachhaltig starken.

91 Der stationare Einzelhandel bleibt Schliisselakteur fur die
Attraktivitat von Innenstadten, erfordert jedoch eine starkere
Integration von Erlebnis- und Versorgungsfunktionen.

(Heinemann, 2017) 1 Hohe Leerstandsraten und der Verlust von Ankermietern

verschéarfen die Probleme kleinerer Stadte. Ursache ist nicht
nur der Onlinehandel, sondern auch Strukturveranderungen
und ein verandertes Konsumverhalten.

1 Zwischennutzungen, Popup-Stores und flexible Mietmodelle
kénnen helfen, Leerstéande kurzfristig zu reduzieren.

1 MaRnahmen wie freies WLAN, digitale Stadtfihrer und
Couponportale starken die Wettbewerbsfahigkeit von
Innenstéadten und bieten Chancen fur kleinere Stadte.

1 Erfolgreiche Innenstadtentwicklung erfordert die
Zusammenarbeit von Immobilienbesitzern, Kommunen,
Handlern und Politik.

Die Neuerfindung des
stationaren Einzelhandels
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Die Bedeutung der
Immobilieneigentiimer fur
die Stadtentwicklung

(L. Vollmer, 2014a)

Eigentimermobilisierung
als entscheidender
Bestandteil von
Revitalisierungsstrategien

(L. Vollmer, 2014b)

Von der Vision zur Rendite?
(Ublacker, 2022)

Immobilieneigentiimer spielen eine zunehmend
entscheidende Rolle in Planung und Forschung, da Eigentum
als zentraler Faktor die Stadtentwicklung pragt.

Die oft anonymen undfragmentierten Eigentimerstrukturen

in Stadten und Gemeinden erschweren die Steuerung von
Entwicklungsprozessen und erfordern mehr Transparenz.
Angesichts der wechselseitigen Abhangigkeiten zwischen
privaten und éffentlichen Raumen ist kollektives Handeln
unverzichtbar.

Die Aktivierung von Immobilieneigentiimern ist essenziell fir
nachhaltige Stadtentwicklungsprozesse.

Initiativen wie Eigentiimerstandortgemeinschaften (ESG) und
Business Improvement Districts (BID) schaffen Plattformen
fur kollektives Handeln, bedurfen jedoch klarer
moderierender Strukturen und rechtlicher Unterstiitzung.

gezielte Ansprache und Aktivierung von
Immobilieneigentiimern durch Beratung, finanzielle Anreize
und rechtliche Instrumente, um Investitionen anzustof3en und
Sanierungsblockaden zu l6sen.

Kooperation zwischenKommunen, Eigentiimern und lokalen
Akteuren ist entscheidend fiir nachhaltige
Quartiersentwicklungen.

Komplexe Eigentiimerstrukturen, fehlende
Investitionsbereitschaft und unzureichende rechtliche
Rahmenbedingungen bleiben zentrale Herausforderungen.
Systematische Ubertragung erfolgreicher Strategien auf
andere Quartiere ermdglicht breitere Umsetzung von
Revitalisierungsmafinahmen.

Investitionen in der Wohnungswirtschaft basieren zunehmend
auf antizipierten Gewinnen (fiktionale Erwartungen) statt auf
rein rationalen 6konomischen Uberlegungen.

Die rRentGap TheorieCbeschreibt die Differenz zwischen
aktuellen Ertragen und potenziellen Gewinnen als zentralen
Treiber fur Gentrifizierung und Verdrangung.

Anbieter entwickeln Strategien abhangig von institutionellen
Rahmenbedingungen und Markttrends, z. B. durch
Luxusmodernisierungen oder die Nutzung ginstigen
Wohnraums.

Aufwertungsprozesse fiihren oft zu Verdrangung
einkommensschwacher Haushalte und veréandern die sozialer
Strukturen in Quartieren.

Wohnungsanbieter unterscheiden sich in ihrer Anlageund
Investitionsstrategie je nach ihrer organisatorischen Form
(privat, 6ffentlich, non-profit).

Es besteht ein Bedarf an weiterfilhrenden Untersuchungen zu
den Auswirkungen der Anbieterstrategien auf soziale und
wirtschaftliche Entwicklungen in Stadten.
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Mit Pop -ups die Innenstadte

beleben
(Mensing, 2023)

Wem gehdrt die Stadt?
Analyse der
Eigentimergruppen und
ihrer Geschaftspraktiken
auf dem Berliner
Immobilienmarkt

(Trautvetter, 2020)

Wem gehort die Stadt?
Eigentiimerstrukturen und
ihre Auswirkungen auf
Innenstadte

(Trautvetter & Knechtel,
2023)

Falsche Perspektiven durch

die Subventionierung des
Stadtumbaus?
Realoptionstheoretische

Uberlegungen zum Handeln

privater Grundeigentiimer
(Weif3, 2008)

Pop-up-Konzepte mit reduzierten Mieten dienen als Anreiz fir
Neuansiedlungen und beleben leestehende Flachen.
Vertrauen zwischen Eigentiimern und Akteurengezielte
Férderung durch Mietzuschiisse und intensive Unterstiitzung
durch Stadtmarketing sind entscheidend.

Kooperationen zwischen Kommunen, Eigentiimern und Pep
up-Betreibern erméglichen innovative Nutzungen und neue
Zielgruppen.

Fur langfristige Belebung sind strategischer
Immobilienerwerb und dauerhafte Férderprogramme
erforderlich.

Fast die Halfte des Berliner Wohnungsbestands gehdrt
wenigen tausend ImmobilienrMultimillionaren, wahrend nur
16 % der Berliner*innen selbst Eigentum besitzen.

Renditen von bis zu 20% jahrlich wurden erzielt, oft durch
Wertsteigerungen ohne tatsachliche Investitionen, was den
sozialen Wohnungsmarkt belastet.

Unternehmen wie Blackstone treiben Mietund Kaufpreise
aggressiv in die Hohe und nutzen Steuervermeidung sowie
intransparente Geschaftspraktiken.

Investoren maximieren Gewinne durch Mechanismen wie
Share Deals, die Verdrangung férdern und Regulierung
umgehen.

Gefordert werden starkere Regulierung, transparente
Eigentimerstrukturen, Einschrankung spekulativer Praktiken
und eine gerechte Besteuerung, um soziale Balance zu sicher

Immobilienbesitzer spielen eine entscheidende Rolle bei der
Gestaltung und Revitalisierung von Innenstadten,
insbesondere durch Mietpreisgestaltung und
Investitionsentscheidungen.

In Innenstadten dominiert eine kleine Zahl institutioneller
Investoren, wahrend private Eigentiimer in Wohngebieten
starker vertreten sind. Diese Konzentration erschwert
kleinteilige Revitalisierungsprojekte.

Hohe Renditeerwartungen institutioneller Eigentiimer férdern
die Ansiedlung von Filialisten und Grof3mietern, was die
Vielfalt innerstadtischer Angebote reduziert.

Eigentimer grol3er Innenstadtimmobilien reagieren zdgerlich
auf Leerstéande, da sie auf langfristige Wertsteigerungen
spekulieren, wéahrend kleinere Eigentimer oft flexiblere
Loésungen wie Zwischennutzungen erméglichen.

Um Innenstadte sozial und wirtschaftlich zu stabilisieren, wird
eine starkere Regulierung von Eigentiimerpraktiken sowie die
Férderung von Kooperationen zwischen Eigentimern und
Kommunen empfohlen.

Investitionsentscheidungen privater Eigentiimer basieren auf
der Bewertung von Immobilien als Realoptionen, was haufig
zu einer abwartenden Haltung fihrt.

Eigentimer verschieben Sanierungen oder Neubauten, da sie
auf hdhere zukiinftige Gewinne hoffen und kurzfristige
Entscheidungen den Verlust vomyVertfantasienObedeuten
kénnten.

Forderprogramme kénnen optimistische Wertvorstellungen
bei Eigentiimern schiren, ohne notwendige
Investitionsanreize zu schaffen.
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Erfolgreiche
Innenentwicklung durch
Aktivierung privater
Eigentimer*innen

(Dettweiler & Linke, 2022)

Eigentimerstandortgemein
schaften und Urban
Governance: eine
Untersuchung kollektiven
Handelns in der
Stadtentwicklung am
Beispiel von
Wohnquartieren im
demografischen Wandel

(Wiezorek, 2011)

Viele Eigentiimer wahlen die Stilllegung von Gebauden, um
Handlungsspielraume und mégliche zukiinftige Ertrage zu
erhalten.

In vielen Fallen erscheinen Sanierungen oder
Modernisierungen aufgrund niedriger Mieten und hoher
Kosten als unrentabel.

Stadtumbaukonzepte sollten realistische Perspektiven
schaffen, auRerajVertfantasienbegrenzen und innere Werte
durch nachfragegerechte Nutzungskonzepte starken.

Sensibilisierung der Eigentiimer*innen ist ein zentraler
Schritt, um Entwicklungsmafl3nahmen anzustof3en.
Innenentwicklungsmal3nahmen hangen stark von der aktiven
Mitwirkung privater Eigentiimer*innen ab, da Kommunen
meist nicht iber eigene Flachen verfuigen.

Kombination aus Beteiligungsverfahren, Offentlichkeitsarbeit
und 3D-Visualisierungen, um Eigentiimer*innen fiir
Innenentwicklung zu aktivieren.

Komplexe Eigentumsstrukturen, mangelnde
Verkaufsbereitschaft und unzureichende kommunale
Kenntnisse Uber Eigentimerinteressen erschweren die
Umsetzung.

Personlicher Kontakt und Netzwerke, etwa durch Ortsbeirate
und Birgermeister*innen, sind entscheidend fir die
Aktivierung.

ESG sind freiwillige Zusammenschliisse von
Immobilieneigentiimern, die MaRnahmen zur
Quartiersaufwertung und besseren Verwertung ihrer
Immobilien umsetzen.

Die Interessen derEigentiimer und die Steuerungsanspriiche
staatlicher Akteure pragen die Struktur und Funktion von ESG
$A0 n4O0ECODDADBELE BOOAEXxAOOD
einige Eigentiimer von Maflinahmen profitieren mdchten, ohne
sich finanziell oder organisatorisch zu beteiligen.
Gemeinsame Interessen, Normen und Zielsetzungen sowie
unterstiitzende Rahmenbedingungen durch die &ffentliche
Hand sind entscheidend firr den Erfolg.

ESG basieren auf einer horizontalen Koordination zwischen
privaten Eigentimern undstaatlichen Akteuren. Finanzielle
Anreize und InfrastrukturmaB3nahmen férdern die
Zusammenarbeit.
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Kooperative
Stadtentwicklung mit
privaten Kleineigentimern
durch Housing
Improvement Districts
(HIDs)?

(Lerz, 2007)

Die Mobilisierung von
Immobilieneigentiimern als
Instrument zur Governance
von Schrumpfung

(M. Vollmer, 2018)

Chancen fiir Quartiere
durch die Einbindung von
Immobilieneigentiimern:
Business Improvement
Districts und Immobilien -
und
Standortgemeinschaften

(Prey & Vollmer, 2009)

gemeinsame Standortaufwertung als verbindlicher Rahmen,
der ein Umdenken in der Planungsmentalitat erfordert und
teils auf Widerstand stof3t.

Private Klein-eigentiimer zeigen oft geringe
Kooperationsbereitschaft, da ihre Motivationen heterogen und
ihre wirtschatftlichen Interessen oft kurzsichtig sind.
Verbindliche Rahmenbedingungen, transparente
Entscheidungsprozesse und die Méglichkeit zur Mitgestaltung
kénnen die Akzeptanz und Beteiligung erhéhen.

HIDs kénnen innerstadtische Wohnquartiere starken, indem
sie birgerschaftliches Engagement und Standortaufwertunger
fordern.

Erste Ansatze in Deutschland zeigen, dass HIDs zur
Stabilisierung von Wohngebieten beitragen kénnen, jedoch
eine intensive Begleitung durch die 6ffentliche Hand
erfordern.

Immobilieneigentiimer werden zunehmend als
Schlisselakteure in Stadtentwicklungsprozessen anerkannt,
da sie mafRgeblich den Zustand und die Nutzung von
Immobilien beeinflussen.

Lokale Governance erfordert einen ausgewogenen Ansatz au:
Kooperation, finanziellen Anreizen und rechtlichen
Instrumenten, um Stadtentwicklungsprozesse effektiv zu
steuern.

Aktive Kontaktaufnahme, gezielte Beratung und Moderation
sind essenziell, um Investitionsblockaden zu 16sen und
Vertrauen aufzubauen.

Partnerschaften zwischen Kommunen, Eigentimern und
lokalen Akteuren schaffen die Basis fur nachhaltige
Quartiersentwicklungen und gemeinsames Handeln.
Eigentiimermoderation, Férderprogramme, rechtliche
Zwangsinstrumente (z. B. Vorkaufsrecht) und Beratung
starken die Mobilisierung und Beteiligung der Akteure.
Gemeinschatftliche Initiativen wie
Eigentimerstandortgemeinschaften betonen den
wirtschaftlichen Vorteil fir den gesamten Stadtteil, was das
Engagement der Eigentimer erhéht.

Immobilieneigentiimer spielen eine Schlisselrolle bei der
Finanzierung und Umsetzung von Maflinahmen zur
Standortverbesserung (z. B. Uber BIDs).

Eigentiimer werden in die Pflicht genommen, aktiv zur
Aufwertung und Pflege ihres Quartiers beizutragen, anstatt
nur passiv von Verbesserungen zu profitieren.

Durch solidarische Finanzierungsmodelle (z. B. Umlagen)
teilen Eigentiimer die Kosten fur Infrastrukturprojekte, Events
und andere Standortmaf3nahmen.

Die Zusammenarbeit zwischen Eigentiimern und 6ffentlichen
Akteuren erméglicht eine gezielte Planung und Umsetzung vo
Mafinahmen zur Steigerung der Attraktivitat.

Eigentiimer werden durch die Strukturen von BIDs stérker in
strategische Stadtentwicklungsprozesse eingebunden.
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Ethnicity and Gentrification: i
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(Hubscher et al., 2024)
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Fluctuation in Prime Retail i
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High Street Performance i

and Evolution: A Brief Guide

to the Evidence

(Wrigley & Lambiri, 2014) q
1
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Unterschiede in den Interessen und Ressourcen der
Eigentiimer kdnnen zuKonflikten fiihren, insbesondere bei
der langfristigen Koordination von MaRnahmen.

Eigentiimer haben eine zentrale Rolle bei der Reaktivierung
von Innenstadtbereichen durch Modernisierung und gezielte
Mieterauswabhl.

Strategien wie soziale Durchmischung und selektive
Mieterpolitik werden genutzt, um bestimmte Zielgruppen
anzusprechen und andere zu verdrangen.
Immobilieninvestitionen zielen auf Wertsteigerung und
ErschlieBung neuer Zielgruppen wie Studierende und
Kreative, die alsrPioniereCagieren.

Herausforderungen wie Diskriminierung und die
Wahrnehmung ethnischer Gruppen als Hindernis fir
Aufwertungen pragen den Entscheidungsprozess von
Eigentimern.

Kooperationen zwischen privaten Eigentimern und
offentlichen Akteuren werden notwendig, um soziale
Erhaltung und nachhaltige Stadtentwicklung zu férdern.
Langfristige Strategien wie die Nutzung digitaler
Vermarktungswege und die Reduktion von Leerstédnden
bestimmen die Dynamik der Transformation.

Nn$ AOOOAETI ATAO n"EC xO 30RA0
Frankfurt, Hamburg, Minchen, Stuttgart) liegt die
Einzelhandelsfluktuation in Spitzenlagen tiber 6@%, in Berlin
sogar bei 75% (2004z2018).

3PDEOQUAT I EAOGAT OIT 1 AAO tmm ¢
den Anpassungsdruck auf Einzelhandler und fuhren oft zu
Standortwechseln oder SchlieBungen.

Der wachsendeOnlinehandelverstérkt die Dynamik im
stationaren Handel und fuhrt zu einer Neuausrichtung von
Mietvertragen und Flachenbedarf.

Die Zunahme vortfilialisten und FranchiseModellen

verdrangt traditionelle, inhabergefiihrte Geschéfte aus den
Innenstadten.

Verkirzte Laufzeiten und Optionen fir Mieterwechsel sind
zunehmend gefragt, um Fluktuationen und Marktrisiken zu
bewadltigen.

Onlinehandler wie Amazon und Zalando eréffnen zunehmend
physische Geschafte, wahrend stationare Handler ihre
Onlineprasenz ausbauen mussen.

Die Finanzkrise 2007/08 loste hohe Leerstande und
Umsatzriickgange in den Innenstadten aus, verstarkt durch
langfristige Trends wie Onlinehandelund Veranderungen im
Studien zeigen gemischte Ergebnisse zur Rolle kleiner,
unabhéngiger Geschafte: Wahrend Vielfalt oft positiv
wahrgenommen wird, schnitten homogenere Zentren in
einigen Analysen besser ab.

Initiativen wie Business Improvement Districts (BIDs) und
digitale High-Street-Programme starken die Attraktivitat und
Widerstandsfahigkeit von Stadtzentren.

Verbraucher legen zunehmend Wert auf Erlebniswerte wie
Gastronomie, soziale Interaktion und kulturelle Angebote,
wodurch sich die Funktion der Innenstadt verandert.
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Structural Change and
Spatial Response in the
Retail Sector in Germany

(Kulke, 1992)

Aktuelle
Veranderungsprozesse von
Innenstadten:
Standortwettbewerb und
kommunale
Wirtschaftsférderung am
Beispiel Mannheims

(Bippes, 2022)

Innovative lokale Initiativen
zur Innenstadt - und
Handelsbelebung

(Bullinger, 2023)

Small Retailers infout of the
Crisis in Germany z Re-
inventing Retailing

(Scott & Fehlig, 2021)

Der strukturelle Wandel hin zu mehr Dienstleistungen (z. B.
Gesundheit, Freizeit, Schonheit) wird die langfristige
Entwicklung der Innenstadte pragen.

Der deutsche Einzelhandel durchlief seit den 1950edahren
tiefgreifende strukturelle und raumliche Veranderungen,
beeinflusst durch verandertes Konsumverhalten, neue
Geschaftsmodelle und Planungsinstrumente.

Die Mobilitéat der Verbraucher nahm zu, wodurch
Nachbarschaftsladen an Bedeutung verloren und gréf3ere
Geschafte sowie Einkaufszentren bevorzugt wurden.
Neue Geschéaftsformen wie Supermarkte und Fachmarkte
fuhrten zu einer Konzentration auf weniger, aber gréRere
Einzelhandelsstandorte.

Die Integration von Selbstbedienung und ein erweitertes
Warensortiment trugen zu einem Anstieg der Verkaufsflachen
und der Produktivitat bei, reduzierten jedoch die Anzahl
kleinerer Geschéfte.

Grol3e Einzelhandelsbetriebe bevorzugten Standorte an
Stadtrandern mit guter Verkehrsanbindung, was zu einer
Schwéchung kleinerer Stadtteilzentren und landlicher
Versorgung fuhrte.

Der stationére Einzelhandel muss sich an veranderte
Konsumgewohnheiten und die zunehmende Digitalisierung
anpassen, um wettbewerbsfahig zu bleiben.

Hoher Leerstand und Umsatzriickgange in innerstadtischen
Bereichen erfordern innovative Lésungen wie Pojup-Stores
und multifunktionale Nutzungskonzepte.

Kommunale MaRhahmen zielen auf Standortattraktivitét,
Férderung lokaler Akteure und die Entwicklung nachhaltiger
Wirtschaftsstrukturen.

Die Schaffung von Erlebniswerten wie Gastronomie, Kultur
und griinen Zonen wird als zentraler Faktor fur die Belebung
der Innenstadte hervorgehoben.

Die Verbindung von Online und Offlineangeboten (z. B. Click
and Collect) ist ein zukunftstrachtiger Ansatz zur Starkung des
Einzelhandels.

Die Coronrise verstarkte bestehende Herausforderungen fiir
Innenstéadte und Einzelhandel, darunter sinkende
Kundenfrequenzen und zunehmende Leerstande.

Uber 150 BestPractice-Beispiele zeigen Ansétze wie
Zwischennutzungen, Popup-Stores, digitale Schulungen fiir
Handler und gemeinschaftliche Aktionen zur Belebung der
Innenstadte fuhren.

Erfolgreiche Projekte erfordern engagierte Akteure, die als
Koordinatoren fungieren und lokale Gruppen sowie
Ressourcen effektiv zusammenbringen.

ILIs missen auf die spezifischen Bedingungen vor Ort
zugeschnitten sein, um nachhaltig wirken zu kénnen.

Eine digitale Datenbank kénnte helfen, erfolgreiche Ansatze z
dokumentieren und weiteren Stadten zuganglich zu machen.

80 % der deutschen Einzelhandler sind Mikrounternehmen,
die durch Lockdowns bis zu 8®6 Umsatzverluste erlitten
haben; mehr als die Halfte befiirchtete Insolvenz ohne
zusatzliche Unterstiitzung.

Programme wie Kurzarbeit, Uberbriickungshilfen und
Steuerstundungen sollten Liquiditat sichernstie3en jedoch
auf Kritik wegen Birokratie und Verzdgerungen.
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1 Innovative Ansatze wie Onlinshops, Social Media und Click
and Collect halfen, Verluste abzufedern und Kundenbindungel
zu starken.

1 Handler mussen ihr Geschéftsmodell auf hybride
Verkaufsstrategien und digitale Prasenz umstellen, um neue
Kundengruppen zu erreichen.

1 Unterstitzung durch lokale Netzwerke, Bildungseinrichtungen
und digitale Natives ist entscheidend, um den Wandel
erfolgreich zu gestalten.

German Planning 9 Die Pandemie verstarkte bestehende Trends wie die
Discourses on the Post- Digitalisierung, den Riickgang von Kaufh&usern und den
Pandemic City Bedeutungsgewinn von Onlinelattformen.

(Kriiger, 2020) 1 Zukinftige Innenstadte miissen multifunktionaler gestaltet

werden, mit Wohnen, Arbeiten, Gastronomie und
Freizeitangeboten.

1 Lockdowns fiihrten zu sinkenden Umsétzen, Leerstanden und
finanziellen Verlusten, besonders bei Kaufhdusern und grof3er
Handelsketten.

1 Hybride Modelle wie Clickand Collect und lokal verankerte
Onlineplattformen bieten neue Chancen fir Handler.

T 30AA00I AAO OT A 001 COAITT A xE/
resiliente, nachhaltige und sozial inklusive Innenstadte
fordern.

Die Literaturanalyse zeigt, dass Eigentimer eine Schlusselrolle in der Transformation der
Innenstadte einnehmen, da sie durch Mietpreisgestaltung und Investitionsentscheidungen
malgeblich den Zustand und die Nutzung von Immobilien beeinflussen. Ihre Kooperation mit
Kommunen und lokalen Akteuren ist entscheidend, wird jedoch oft durch komplexe und
fragmentierte Eigentimerstrukturen sowie zogerliche Investitionsbereitschaft erschwert.
Temporare Konzepte wie Popup-Stores und Zwischennutzungen bieten kurzfrisge
Ldsungen, doch nachhaltige Entwicklungen erfordern langfristige Strategien, wie gezielte
Eigentimeransprache und finanzielle Anreize. DieAuswirkungen des Strukturwandels,
katalysiert durch die Covid19-Pandemie haben gezeigt, wie wichtig aktive
Eigentimerbeteiligung und flexible Nutzungsmodelle sind, um Innenstadte resilient und
vielfaltig zu gestalten.

$A0 n3O0AOAAT AAO )T 1TAT OORAOAO OOAIT 1 AuchAimi AOAEI
internationalen Kontext stehen Innenstadte und Immobilieneigentimer in Innenstadten vor
erheblichen, strukturwandelbedingten Herausforderungen. Der State-of-the-Art wurde
deshalb auch Uber Deutschland hinaus untersucht. Hier findet sich ein besonders
umfangreicher Literaturstrang, welcher die Transformation internationaler Innenstadte

untersucht (vgl. Tabelle4).
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Tabelle 4: Untersuchte Literatur zur Rolle der Eigentiimer in der Transformation der

Innenstadte im internationalen Kontext

Titel der Studie Kernergebnisse

(Autor, Jahi

Declining High Street z Are i

Local Landlords a Solution?
I 300AU 1T £ 401>
(Wiejak-Roy & Armstrong,

2021) T

Lokale Immobilieneigentiimer sind zentrale Akteure bei der
Bekampfung des Niedergangs von EinkaufsstraRen in kleine
Stadten, auch wenn sie bislang unzureichend in gréR3ere
Erneuerungsprogramme eingebunden sind.

Sie haben ein ausgepréagtes Verstandnis fur die Ursachen de
Niedergangs und lokale Herausforderungen und streben
sowohl aus philanthropischen als auch geschéftlichen
Grunden Verbesserungen an.

Lokale Immobilieneigentiimer besitzen das Potenzial,
entscheidende Veranderungen zur Wiederbelebung von
Einkaufsstraf3en in kleinen Stadten umzusetzen.

Role Historic Assets Can Play

in Reviving the Retail High
Street: A Case Study of
$AOAUGO 2A0AEI

(Ball et al., 2021) Il

Der Einzelhandel inInnenstadten wird sichweiter verandern
und an Bedeutung verlieren Dies wird zunehmend Platz fiir
alternative Nutzungen wie Buroflachen und Wohnraum
schaffen.

StraRenzuge die mit erheblichen privaten und 6ffentlichen
Mitteln aufgewertet wurden, verzeichneten sinkende
Leerstandsquoten, steigende Besucherzahlen und héhere
Mietpreise

Die Mehrheit der Befragten betonte, dass Konsumenten
zunehmend einrgrlebnisGsuchen und der Einkauf nicht
mehr der Hauptgrund fiir einen Besuch in Stadtzentren ist.
Stattdessen wird Shopping haufig mit Restaurantbesuchen,
Treffen mit Freunden oder einem Kinobesuch kombiniert.
Veranderte Konsumentenerwartungen hin zu
erlebnisorientierten Besuchen und Freizeitaktivitaten
beeinflussen die Rolle detnnenstéadte grundlegend.

Die Restaurierung und Nutzung historischer Geb&ude
kdnnen signifikant zur Wiederbelebung voninnenstéadten
beitragen.

Die Zukunft der Einkaufsstral3en liegt zunehmend in der
Umwidmung von Einzelhandelsflachen zu Buros und
Wohnraum, um Leerstédnde zu minimieren und den Wandel
zu adressieren.

Planning and governance i

issues in the restructuring of
the high street

(Peel & Parker, 2017)

Resiliente Innenstadte erfordern die Fahigkeit, sich an
Veranderungen anzupassen und Widerstand gegen
Bemuhungen zu leisten, zum alten Status quo
zurtickzukehren.

Der Niedergang von Innenstadten wird als komplexes
nxEAEAA EOOOAO AT CAOGAEAThHh A
ganzheitlichen Ansatz statt eines rein handelsfokussierten
Ansatzes erfordert.

Eine effektive Umstrukturierung der Innenstadthierarchien
setzt neue Formen der Zusammenarbeit voraus,
einschliel3lich geeigneter Modelle, klar definierter Rollen und
Verantwortung sowie einer starkeren Beachtung
zwischenmenschlicher Beziehungen.

Die Einbindung vonAkteuren durch kooperative Planungs
und Entscheidungsprozesse ist entscheidend fiir eine
erfolgreiche und nachhaltige Entwicklung von Innenstédten.
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GovernanceStrategien sollten auf Nachhaltigkeit, Diversitat
und innovative Nutzungsmaglichkeiten abzielen, um die
Innenstédte sowohl wirtschattlich als auch sozial zu starken.

British high streets: from
crisis to recovery? A
comprehensive review of the
evidence

(Wrigley et al., 2015)

$EA %ET £ EOOT ¢ AAO n#11 O0ATE
Verlagerung hin zu lokalen und benutzerfreundlichen
Angeboten, die Authentizitat undNachhaltigkeit férdern.

Die Konkurrenz durch auf3erstadtische Einkaufszentren und
Grol3formate bleibt eine Herausforderung, trotz politischer
-AnT AEI AT xEA AAO -Regdlund # Al
Wirtschaftskrisen und Sparpolitik haben die Attraktivitat von
Innenstadten erheblich beeintrachtigt und zu steigenden
Leerstandsquoten und abnehmender Verbraucherzuversicht
geflhrt.

Eine starkere Integration von Dienstleistungen, Unterhaltung
und Freizeitmoglichkeiten in EinkaufsstraRen wird als
Schlissel fiir ihre Zukunftsfahigkeit angesehen.

Place-making and the London
estates: land ownership and
the built environment

(Canelas, 2019)

Cluster-Manager verwenden einekuratorische Strategie, um
eine gezielte Mischung von Nutzungen und Nutzern in ihren
Vierteln zu schaffen.

Investitionen in 6ffentliche Raume werden genutzt, um die
Attraktivitat zu steigern und die Verweildauer,
Besucherzahlen und Konsumausgaben zu erhdhen.

Die kuratorische Auswahl und Anordnung von Einheiten
sowie die Verbesserung der 6ffentlichen Raume zielen darat
ab, Immobilienwerte und-renditen zu maximieren.

Durch eine strategische Platzierung von Nutzungen und
Mietern entstehen Synergien zwischen Einzelhandelsflachen
und anderen Nutzungen, die die Gesamtnachhaltigkeit und
Rentabilitat der Cluster fordern.

Dominante Eigentiimer kdnnen durch gezielte Strategien die
physische, soziale und wirtschaftliche Umgebung ihrer
Cluster umfassend gestalten und beeinflussen.

The challenges of attracting
investment back to the High
Street

(Teale, 2013)

Leerstéande entstehen nicht nur durch wirtschaftliche
Faktoren, sondern auch durch strukturelle Veranderungen
Ursachen fur Leerstdnde sind strukturelle Veranderungen im
Einzelhandel, unzureichende#Management und restriktive
Vorschriften.

Unattraktivitat traditioneller Innenstadtbereiche wird durch
fehlende Parkmdglichkeiten verstarkt.

Der Mangel an engagierten Hauptinvestoren reduziert die
Kapitalfliisse fur die Erneuerung kleinerer
Einzelhandelsflachen.

How to reinvent the High
Street: evidence from the
HS2020

(Theodoridis et al., 2017)

Die Neugestaltung von Innenstadten wird als ein nattrlicher
Lernprozess beschrieben, der auf dem Verstandnis und der
Erkenntnis von Veranderungen basiert.

Die Entwicklung des Wissens uber Veranderungen ist der
Schlussel zur erfolgreichen Neugestaltung von Innenstédten.
Die aktive Zusammenarbeit von lokalen Akteuren und
Entscheidungstragern ist essenziell, um nachhaltige und
erfolgreiche Verdnderungen herbeizufiihren.

Erfolgreiche Neugestaltungen erfordern eine kontinuierliche
Anpassung an die Bedirfnisse und Erwartungen der Nutzer.
Die Neugestaltung umfasst gezielte Mal3nahmen wie die
Schaffung attraktiver 6ffentlicher RGume oder die
Verbesserung der Infrastruktur, um die Attraktivitat und
Vitalitét der Innenstadt zu steigern.
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The rise and fall of the high i

street shop as an investment
class

(Jones, 2010) l

Die Studie untersucht die Griinde fir die historische
Attraktivitat und das Ausmal der Investitionen in
Innenstadtgeschafte durch Finanzinstitutionen.

Die Attraktivitdt von Geschéften inlnnenstadten im
Vereinigten Konigreich als Investitionsobjekte hat durch die
Dezentralisierung des Einzelhandels und neue
Einzelhandelsformate abgenommen.

Institutionelle Anleger haben ihre Portfolios umstrukturiert,
da Stadtzentren zwar weiterhinwichtig fir den
Vergleichseinkauf sind, jedoch unter starkem Wetthewerb
durch Alternativen wie Einzelhandelsparks stehen.

Der Aufstiegvon Einkaufszentren und Einzelhandelsparks
hat die Rolle der Innenstadtgeschéfte als bevorzugte
Anlageklasse signifikant reduziert.

Die Herausforderungen der letzten Jahrzehnte deuten auf di
Notwendigkeit einer Anpassung von Planungsund
Investitionsstrategien hin, um Innenstadte als Investitions
und Einzelhandelsstandorte zu stérken.

Improving the vitality and i

viability of the UK High Street
by 2020: Identifying

priorities and a framework q
for action
(Parker et al., 2017) 1

25 prioritare Handlungsfelder fur die Revitalisierung von
High Streets identifiziert, darunter Erscheinungsbild,
Erreichbarkeit und Vielfalt.

Lokale Zusammenarbeit zwischem\kteuren als Schliissel zur
erfolgreichen Umsetzung.

Positive Ergebnisse in Pilotstadten, einschlieBlich
gesteigerter Kundenfrequenz und verbesserter
Wahrnehmung.

001 xAO Oi 6 A O 7

Sustainable Development:
Emerging Efforts in Warsaw,

Poland q

(Filip, 2024)

Nachhaltige Entwicklungder Innenstadtin Warschau
scheitert haufig an fehlenden rechtlichen Werkzeugen und
unzureichender sektoriibergreifender Zusammenarbeit.
Akteur-Interaktionen sind stark von individuellen
Motivationen und persoénlichen Flhrungsqualitaten
abhangig, was strukturelle Schwachen offenbart.

Die Idee voninnenstadten muss in Warschau neu definiert
werden, da traditionelle Modelle nicht auf lokale
Gegebenheiten passen.

Vorherige Leitlinien und Verwaltungsstrukturen behindern
flexible und zukunftsorientierte Anséatze furlnnenstadt-
Management.

Akteure zeigen trotz wiederholter Riickschlage Bereitschaft,
bei neuen Gelegenheiten und Ressourcen erneut
zusammenzuarbeiten.

Anatomy of a successful high i

street shopping centre
(Jones et al., 2016)

Erfolgreiche Innenstadte zeichnen sich durch eine
Kombination aus starker zentraler Lage, guter Erreichbarkeit
und diversifiziertem Einzelhandelsangebot aus.

Die Gestaltung der 6ffentlichen Raume fordert soziale
Interaktionen und unterstutzt die wirtschaftliche Vitalitat .
Attraktive Innenstadte mit aktiven Ladenfronten und
architektonischer Vielfalt steigern die Aufenthaltsqualitat

und Kundenfrequenz.

Das Verhaltnis zwischen unabhangigen Handlern und grof3el
Einzelhandelsketten beeinflusst die Einzigartigkeit und
Attraktivitat einer Innenstadt

High street performance and i

evolution: a brief guide to the
evidence

(Wrigley & Lambiri, 2014)

Regionale Unterschiede beeinflussen die Resilienz von
Innenstadten.
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Die zunehmende Bedeutung von Dienstleistungen und
Freizeitangeboten gegenuber reinem Einzelhandel treibt die
langfristige Entwicklung der Innenstadte voran.

Die Integration von Online und Offline-Einkaufserlebnissen,
wie Click-and-CollectDienste, bietet Chancen fir die
Innenstadte.

The Past, Present and Futures
of the High Street: report on

the Closing Conference of the
Adaptable Suburbs project q
(Bolton & Vaughan, 2014)

Fehlende Beriicksichtigung kleiner und lokaler Unternehmen
sowie die Umwandlung kommerzieller in Wohnraume
bedrohen die langfristige Vitalitat von Innenstadten.

Eine vielfaltige Nutzung, einschlieRlich Einzelhandel,
Dienstleistungen und sozialer Raume, ist entscheidend fiir
die Funktion und den Erfolg von Innenstadten.

FuRlaufige Zuganglichkeit und raumliche Vernetzung spielen
eine zentrale Rolle bei der Férderung/on wirtschaftlichem
Erfolg in Innenstadten.

Planungsansatze missen Innenstadte als dynamische und
vielseitige Ressourcen erkennen, die soziale, wirtschaftliche
und kulturelle Werte schaffen.

4eEA OITIETA EEC(Y
high street online? The
implications for the urban

retail hierarchy q
(Jones & Livingstone, 2018)

Der Anstieg deOnlinehandek hat bestehende Trends der
Dezentralisierung und die Verlagerung des Einzelhandels zu
Einkaufszentren auRerhalb der Innenstadt verstéarkt.

Grol3e Einzelhandler integrieren zunehmend MultChannet
300A0ACEAT xEA n#l1 EAE AT A #
physischer Geschéfte in der Innenstadt weiter sinkt.
Einzelhéandler verlagern ihre Standorte von Stadtzentren zu
Einzelhandelsparks, die einfacher erreichbar und besser an
den Onlinehandelangepasst sind.

Kleinere Handler haben Schwierigkeiten, von der
Digitalisierung zu profitieren, was die Kluft zwischen grof3en
und kleinen Einzelh&ndlern verschérft.

Onlinehandelerganzt den stationaren Handel, da physische
" AROAEREAOA A1 O n3EI x0OiI 1100 ¢
Onlineverk&ufe zu férdern.

Revitalisation of the Main 1
Street of a Distinguished Old
Neighbourhood in Istanbul

(Dokmeci et al., 2007) Il

Restaurierungsmafnahmen und didRestaurierung
historischer Fassaden steigerten die Attraktivitat fur
nationale und internationale Investoren.

Die Verbesserung der Verkehrsanbindung durchBahnen
und parallele StrafRen trug wesentlich zur Revitalisierung bei.
Offentliche Investitionen in Infrastruktur wie
Stral3enbeleuchtung, Pflanzungen und &sthetische
Verbesserungen legten die Grundlage fur private
Investitionen.

Die Revitalisierung schuf ein gemischtes Viertel mit
Einzelhandel, Gastronomie, Kultwrund Freizeitangeboten,
was zu einer Wiederbelebung des sozialen und
wirtschaftlichen Lebens fuhrte.

.Ax O(ECE 300Aigqy
Suburbs? the growing

competitive impact of

evolving retail parks

(Thomas et al., 2006) q

Suburbane Einzelhandelsparks entwickeln sich zunehmend
U6 TAOGAT n)1T1T AT OORAOAT Oh EI
Innenstadtangebote wie Mode und Elektrogeschéfte
integrieren.

Diese Entwicklungen verstéarken den Wettbewerb und
gefahrden die Vitalitat traditioneller Innenstadte, indem sie
Kunden in die Vororte ziehen.

Regierungs und Planungsrichtlinien haben es nicht
geschafft, die Dezentralisierung des Einzelhandels effektiv
einzudammen.
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1 Einzelhandelsparks zeigen eine starke Anziehungskraft auf
wohlhabendere, mobile Kundengruppen, wahrend
traditionelle Einkaufsstra3en an Bedeutung verlieren.

Death of the High Street: 1 Die Abwertung von Einzelhandelsstandorten (lokale
Identification, Prevention, Obsoleszenz) wird durch wirtschaftliche, funktionale und
Reinvention umweltbedingte Faktoren verursacht, die sich gegenseitig

beeinflussen.

1 Interventionen wie Stadtteilmanagement und Business
Improvement Districts (BIDs) kénnen die Vitalitat von
Innenstadten férdern, sind aber ohne einheitliches
Analysemodell oft ineffektiv.

1 Politische MalRnahmen zur Férderung von
Wohnraumumwidmung und gemischten Nutzungen in nicht
mehr wettbewerbsfahigen Einzelhandelsflachen kénnen
helfen, Leerstand zu reduzieren.

1 Der Wandel im Einzelhandel erfordert innovative Ansatze,
um traditionelle Modelle zu ersetzenund neue Nutzungen zu
ermoglichen.

(Hughes & Jackson, 2015)

Auch im internationalen Kontext werden die (lokalen) Immobilieneigentiimer als zentrale
Akteure bei der Wiederbelebung von EinkaufsstralRerbzw. Innenstadten wahrgenommen.
Diese werden jedoch oft nicht umfassend in Ubergeordnete Entwicklungsplane oder -
Programme eingebundenDabei bringen besonders lokale Immobilieneigentiimerein tiefes
Verstandnis lokaler Herausforderungen mit und streben sowohl aus geschaftlichen als auch
philanthropischen Motiven Verbesserungender (immobilienwirtschaftlichen) Situation von
Innenstadtenan.lhre Beteiligung ist notwendig, um Veranderungen etwa durch Umnutzungen
oder gezielte Mieterauswah] zu erméglichen Gleichzeitig sind neue kooperative Modelle und
GovernanceAnsatze erforderlich, um eine nachhaltige und resiliente Entwicklung zu férdern.
Investitionen in offentliche R&ume und die Restaurierung historischer Geb&ude starken die
Attraktivitat und steigern die Vitalitdt der Innenstéadte, wahrend innovative
Nutzungsstrategien die Anpassungsfahigkeit an veranderte Konsumentenbedurfnisse fordern.
Diese Investition in den offentlichen Raum kann auch durch Zusammenschlisse von

Eigentimern erfolgen.

Die explorative Literaturrecherche zeigt zusammenfassend, dass Immobilieneigentiimer eine
zentrale Rolle in der Innenstadttransformation einnehmen. Die notwendigen Maflinahmen fur
diese Transformation sind dabei lokal, vielschichtig, multidimensional und erfaern eine
systematische Zusammenarbeit zwischen den betroffenen AkteureAufgrund der Relevanz
der komplexen lokalen Rahmenbedingungen werden im nachsten Schritt basierend auf den

gewonnenen Erkenntnissen Experteninterviews mit lokalen Akteuren durchgefirt.
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4.2 Leitfadenbasiertes Experteninterview mit Inhaltsauswertung

Auf den Erkenntnissen aus der Literaturrecherche sowie den zuvor am Fachgebiet
Immobilienwirtschaft und Baubetriebswirtschaftslehre der TU Darmstadt durchgeflhrten
Deutschlandstudien wurden Experteninterviews durchgefiuihrt.Ziel ist es,das theoretische
Fundament der vorliegenden Studie in das lokale Geflige der Darmstadter Innenstadt
einzubetten, um so sowohl die individuelle Ausgangssituation vollstandig erfassen kdnnen
als auch notwendige Transformationsbausteine maf3geschneidert und zielgerichtet zu

eruieren.

Die Experten wurdendabeiaus Akteuren der Darmstadter Innenstadt in Zusammenarbeit mit
der Stadt Darmstadt akquiriert. Ziel der Interviews war es,zum einen die spezifischen
Gegebenheiten und Probleme der Darmstadter Innenstadt und zentrale Perspektivesowie
Handlungsbausteine der Transformationaus Sicht der interviewten Akteure zu erfassen.
Gleichzeitig wurden zum anderen so erste Erkenntnisse und Transformationsbausteine
herausgearbeitet, die Grundlage der nachfolgenden Haushaltsbefragung darstellemsgesamt
wurden funf Experteninterviews mit einer Dauer von jeweils 60 Minuten im Zeitraum vom
16.04722.04.2024 durchgefihrt. Zur Vorbereitungauf die jeweiligen Interviews wurde den
Experten ein Interviewleitfaden zugesndt, welcher als Basis des Gespraches diente. Dieser

Interviewleitfaden gliedert sich in folgende flinf Bereiche (vgl.

Abb.5):

Block I Block I1 Block III Block IV

Entwicklung der

Darmstidter Die Darmstidter Notwendige

Transformations-

Innenstadt bis heute Innenstadt heute maBnahmen

(Retrospektive)

Abb. 5: Aufbau des Interviewleitfadens fur die Expertengespréache

Im ersten Block wurden Angaben zu den Experten, wie beispielsweise
Unternehmenszugehdrigkeit und beruflicher Werdegang, erhoben. Der zweite Block widmete
sich der Entwicklung der Darmstadter Innenstadt bis heute, also einer retrospektiven
Betrachtung weserlicher Entwicklungen. Im dritten Block wurden die Experten zur aktuellen

Situation der Darmstédter Innenstadt, beispielsweise im Rahmen einer Funktionsbewertung,

befragt. Der vierte Interviewblock widmete sich der Prospektive fur die Darmstadter
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Innenstadt, also insbesondere notwendigen Transformationsmaf3nahmen zur Aufwertung der

Innenstadt.

Die Erhebung erfolgte stets personlich bei den Experten vor Ort, um ein direktes Verstandnis
fur die lokalen Rahmenbedingungen und Herausforderungen zu ermdglichen. Die Interviews
wurden transkribiert und inhaltlich ausgewertet, wobei zentrale Aussagen undThemen

identifiziert und fir die weitere Analyse herangezogen wurden. Der Fokus lag auf einer

praxisnahen und themenzentrierten Betrachtung der gewonnenen Erkenntnisse.

Die inhaltsbasierte Auswertung der leitfadenbasierten Experteninterviews ist in

nachfolgenderTabelle 5 dargestellt.

Tabelle 5: Inhaltsbasierte Auswertung der Experteninterviews

Interview -Block Kernaussagen aus den Experteninterviews

I: Entwicklung der Entscheidende Treiber/Events, die zur aktuellen Situation der
Darmstadter Innenstadt Innenstadt gefuhrt haben:

bis heute (Retrospekiive)  Bau des Luisencenters und  Cityring/CityTunnel,

Privatisierung der Parkhduser, Bau des Loop 5 in Weiterstad!
E-Commerce, Stadtpolitische Entscheidung fiir die Innenstad
(1997), SoziatWohnungspolitik

Verénderung der Miliewstruktur:

1 Anteil internationaler, einkommensschwacher Besucher mit
geringerer Bildung hat zugenommen

1 Anteil einkommensstérkerer, gut gebildeter Milieus des
Einzugsgebiets hat abgenommen

Il Die Darmstadter  Akute Probleme der Darmstadter Innenstadt:

Innenstadt heute . N . .
1 Baulicher Zustand des 6ffentlichen Raums und der Immobilier

1 (Strukturelle) Leerstédnde (insbesondere in E@.agen);
Nachfolgeproblematik; ECommerce; rkurzfristige O
Vermietung nicht auf Ubergeordnete Innenstadtstrategie
ausgerichtet

Luisencenter baulich nach au3en geschlossen

Fehlende Professionalisierung des Immobilienmarktes
(Anonymitat der Eigentimer und fehlende Vernetzung)
Fehlende Alleinstellungsmerkmale (auch mit lokalem Bezug)
Fehlende Identitatsstiftung (durch fehlende Reprasentation
lokaler Unternehmen)

Veranderte Milieustruktur (geringes Sicherheitsempfinden
und Ladenbesatz)

= = E ]

=

Bewertung der funktionalen Zusammenhange in der Innenstad

(Unterschiedliche Positionen der Experten durch
rys Ogekennzeichnet):
1 Wenig Synergien zwischen verschiedenel

StraBenzligen/Angeboten in der Innenstadt (Kaufe ehel
rfunktional Q kein rerlebnis/BummelnQ

VS.
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1 funktional zusammenhdngendes Gesamtpaket (geforder
durch Kompaktheit)

1 Angedachte Verbindungswege durch private Raume wurdel
stellenweise ungeniigend umgesetzt was zugpbgehéngter®
Teilbereichen gefiihrt hat

Eigentimerstruktur in der Darmstadter Innenstadit:

1 stark fragmentierte Eigentiimerstruktur, wenige grof3e (inter-
)nationale institutionelle Investoren, viele kleine, lokale,
private Eigentimer- und Erbengemeinschaften

1 Anonymitat und fehlende Vernetzung zwischen der
Eigentiimern

1 Transformationswille der privaten Eigentimer wird
grundsatzlich hoch eingeschétzt, Transformationswille
institutioneller Investoren teilweise eher gering, da andere
rgieleO verfolgt (verstarkter Fokus auf Buchwert der
Immobilie)

1 Es fehlt an einer bergeordneten Strategie und Aufzeigen vo
Perspektiven

II: Notwendige Zukinftig notwendige Anpassung im FunktiongNutzungsmix:
Transformationsmaf3nah

men (Prospektive) 1 flexible, kleinteilig vermietbare Flachen (Popup-Stores) mit

stetig wechselnden Mietern (kreative Angebote)

nAlleinstellungsmerkmalA €chaffen

starkeren lokalen Bezug herstellen (das Individuelle Lokald

Stadt muss zuntBummelnCeinladen (Synergien schaffen)

Mehr Biro (auch Coworking)/Wohnen grol3en Potenzial, um

Frequenz zu schaffen (Nachfrage nach hochwertigen Biirc

vorhanden)

Kultur starken

Potenzial durch gemeinwohlorientierte

Nutzungen/Verwaltung, die durch Stadt als Hauptmieter

ermoglicht werden kodnnten (+ Signalwirkung Stadt als

nAnkermieter Gsowie Sicherheit fiir Investoren)

T Qualitat des offentlichen Raums muss erhéht werder
(SteigerungAufenthaltsqualitdt und Signalwirkung)

E R EE]

= =4

Beitrag von Immobilieneigentiimern im Transformationsprozess:

1 Eigentimer essenziell fur Transformation (Redevelopment
und rginnvolleOvVermietung muss von Eigentiimern ausgehen

1 Eigentimerdialog/Vernetzung muss angestoR3en werden, un
Anonymitat abzubauen und Transformations{willen)
herzustellen (Hirde: Datenschutz)

i Strategie/Vision muss als Ubergeordneter Rahmer
vorgegeben werden und Eigentimer von Transformation
Uiberzeugen

Beitrag der Kommune imTransformationsprozess:

1 Kommune muss Ubergeordnete Strategie/Vision liefern und

Eigentiimer  rjjberzeuger® (Professionalisierung  der

Innenstadtentwicklung)

Eigentimer verbinden (Dialog herstellen)

Entwicklung o6ffentlicher Raum (in Abstimmung mit

Eigentiimern) alsrSignalwirkungO®

1 Entwicklungspotenziale aufzeigen; Nutzer und Eigentiimel
bei konkreter Umsetzung unterstiitzen (Ansprechpartner
rpiindelnGund I6sungsorientiert Hirden abbauen)

= =4
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1 Incentivierung  durch  flexibleres  Bauordnungsrecht
(Bauordnungsrecht  sollte  sinnvolle  Nutzung  nicht
rpehindernQ

1 rFehlentwicklungQ(durch Anreize) entgegensteuern

Zusatzlich wurdeder aus Sicht der Experten konkretéNutzungsmix abgefragt Die Ergebnisse
sind in Abb. 6 dargestellt.

Sehr gut Gut Neutral Schlecht Sehr schlecht
Wohnen x x XX
Handel und Versorgung ® 2 x x ®
Bildung b x 3
Freiraum, Kultur, Freizeit x x x x
Mobilitit b 3 ¢ ®
Arbeiten (und Produktion) ® b A 4
Teilhabe und Identitat 3 ¢ x

Abb. 6: Beurteilung der Bereitstellung verschiedener Innenstadtfunktionen durch die
Experten

Die Ergebnisse der Experteninterviews verdeutlichen die Vielschichtigkeitsowohl der
aktuellen Herausforderungen als auch der kiinftig notwendigen Anpassungen der Darmstéadter
Innenstadt unter besonderem Fokus der lokalen BesonderheitenDie bisher gewonneren
Erkenntnisse dienen als Referenz fiur den nachsten methodischen Schritt urlden die

Grundlagen fur die Erstellung des Fragebogerter Haushaltsbefragung.

4.3 Zwischenfazit

Die qualitative Stateof-the-Art-Analyse besteht aus zwei Teilen: einer explorativen Litera
turrecherche und leitfadenbasierten Experteninterviews. Die explorative Literaturrecherche
hat insbesondere gezeigt, dass Immobilieneigentiimer einen zentralen Aktefiir die Trans-
formation von Innenstadten darstellen. Aufgrund ihrer Herrschaft Gber den privaten Raum
und damit einhergehend der physischen und funktionalen Gestaltung ihrer Immobilien und
Nutzungen innerhalb der Gebdude sind sie ein wesentlicher Bestatied der kinftigen
Entwicklung der (Darmstadter) Innenstadt. Zudem sind besonders lokale
Immobilieneigentiimer stark in der Stadt verwurzelt und verfolgen tber wirtschaftliche auch
dariber-hinausgehende philanthropische Ziele. Gleichzeitig verdeutlichen Stien und

Untersuchungen die Komplexitdt und Multidimensionalitat der Transformation sowie das
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Erfordernis einer systematischen Zusammenarbeit verschiedener innerstadtischer Akteure.
Insbesondere lokale Rahmenbedingungen bewirken, dass ein umfassendes Verstandnis Uber
lokale Besonderheiten eine Grundvoraussetzung zur erfolgreichen innerstadtischen
Transformation darstellen. Zu diesem Zweck wurden in einem nachsten Schritt

Experteninterviews durchgefiihrt.

Die Ergebnisse legen zahlreiche Defizite der Darmstadter Innenstadt offen. Sie umfassen
sowohl A&sthetische Defizite im oOffentlichen Raum und an den Immobilien, die die
Aufenthaltsqualitat ~ erheblich  beeintrachtigen, als auch das Fehlen von
Alleinstellungsmerkmalen und identitatsstiftenden Elementen. Auch die geringe Auspragung
eines multifunktionalen Mixes in der Innengadt stellt eine wesentliche Herausforderung vor
dem Hintergrund der Veranderung der Besucheranforderungen dar. Letztere sind besonders
problematisch angesichts des erheblichen Wettbewerbs der Darmstadter Innenstadt mit
benachbarten Stadten, Fachmarktzentren und Stadtteilen. Darlber hinaus stellen die
Veranderungen in der Milieustruktur sowie das Fehlen einer klaren Vision und konkreter
Leitplanken fur die Transformation der Innenstadt weitere Herausforderungen dar. Die durch
die qualitative Stateof-the-Art-Analyse gewonnenen Einschatzungen werden im néchsten

Projektschritt mithilfe quantitativer Analyse von Handydaten validiert und erweitert.
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5 Analyse der Entwicklung zum Status quo mittels Handydaten und Validierung

Um ein tiefgreifendes und umféangliches Bild deretrospektiven Entwicklung zum Statusquo

zu erhalten, wurde neben der Literaturanalyse und den Experteninterviews auch eine Analyse
mittels Handybewegungsdaten durchgefihrtDie Handydatenanalyse bietet eine quantitative,
datengetriebene Grundlage, die Attraktivitatsverluste der Darmstadter Innenstadt
darzustellen. So konnen die qualitativen Ergebnisse aus Kapitel um faktenbasierte
Erkenntnisse ergénzt werden, um so die individuellen, lokalen Herausforderungen und
Probleme der Darmstadter Innenstadt vollumfanglich und zweifelsfrei abzubildenDie von
dem Forschungspartner CBRE GmbH bereitgestellten raumbezogenen grafischen
Auswertungen basieren auf einer Vielzahl von anonymisierte Datenpunkten von Mobilfunk-

und App-Anbietern und werden nachfolgend dargestellt.

5.1 Methodi sches Vorgehen

Grundlage @&r Handydatenanalyse bildeten Heatmaps und zusatzliche grafische
Auswertungen der Darmstadter Innenstadt, die aggregierte Handybewegungsdaten aus dem
Zeitraum 2019 bis 2023 umfassten. Diese Daten wurden durch den Partner CBRE GmbH
bereitgestellt und ermoglichten eine dfferenzierte Betrachtung der raumbezogenen
Dynamiken und Nutzungsstrukturen innerhalb des Untersuchungsgebiets. Folgende Daten
wurden zur vorliegenden Analyse herangezogen(l) Zusammensetzung der Milieustrukturen, (2)
Relative Frguenzdaten, (3) Relative Kaufkraftverteilung in der Darmstadter Innenstadt, (4)
Verweildauern der Innenstadtbesucher und (5) Relative Verteilung der Frequenzen Uber die
Tageszeiten und Wochentage, (6) durchschnittliche Anreiseentfernung der Innenstadtbesuc
Die grundlegende Funktionsweisargibt sich wie folgt Die von diversen MobiltelefeApps
gesammelten Nutzerdaten werden anonymisiert an einenBitgAnbieter Ubertragen. Dieser
filtert und aggregiert dise Daten. Dabei sind insbesondere Zeitstemjael Verbindung mit
Gedoordinaten enthalten, welche die CBRE GmbH von diesem Anbieter bezieht und fir raumliche
Auswertungen nutzt. Neben Faktoren wie Laufwege und Geschwindigkeiten im zuvor definierten
Untersuchungsgebiet wird auch der Aufenthaltsort wahrend der Nacht ermitiztéis dient der

N&aherung des Wohnortes und bildet die Grundlage Subgruppenuntersuchungen.
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| Infobox: Hinweise zur Auswertung

In der Natur der der Methode zugrunde liegenden Datenbeschaffung liegt es, dass d
nominale Grof3e der Stichprobe von Jahr zu Jahr variiert. Dies liegt zum einen daran, d
Menschen die Innenstadt nicht mehr besuchen, weil sie beispielsweise umgezogen sind, L
zum anderen daran, dass die esprechenden Apps nicht mehr genutzt werden. Som
variiert die absolute Anzahl der Personen Uber die Jahre: Einige Personen verlassen

Sample, wahrend andere hinzukommen. Aufgrund der extremgroR3en Stichprobe, die sich

im funfstelligen Bereich bewegt, ;1d die Daten statistisch dennoch auf3erst belastbar.

Die verschiedenen Auswertungattie durch diese Daten ermdglicht werden, werden nachfolgend

dargestellt:
(1) Zusammensetzung der Milistrukturen

Der aus den Geokoordinaten in Verbindung mit dem jeweiligen Zeitstempel approximierte
Wohnort dient als Grundlage fir die Bestimmung der Moddilieus von Experian (néhere
Informationen hierzu finden sicim Kapitel5.2). Mithilfe der Geokoordinaten wurden Personen in
Nachbarschaften von 300 Metern gerundet zusammengefasst. Diese Aggregierung fihrte im
Zielgebiet und Zielzeitraum zu tiber 26.000 Datenpunkten. Von Experian wurden zu diesen Punkten
die entsprechenden Mosai8egmente geliefert, die letztlich in die Auswertungen zu den Mesaic

Milieus einflossen.
(2) Relative Frequenzdaten

Die Darstellungen zur relativen Frequenz zeigen die Verteilung der Frequenz im jeweiligen Jahr. Die
Werte sind stets relativ zur nominalen Besucherzahl der Beobachtungen (Mobiltelefone) in diesem
Jahr zu verstehen. Diese nominale Besucherzahl kanmsiaten Jahren andern. Das bedeutet,

dass ein bestimmter Rain in denKarten fir 2019 und 2023 nicht dieselbe nominale Anzahl an
Personen reprasentiert, die diese Flache frequentiert haben. Die Karten geben jedoch Auskunft
dartiber, welche Orte im Verhéltnis zu allen erfassten Besuchern an Frequenz gewonnen oder

verloren haba.
(3) Relative Kaufkraftverteilung in der Darmstédter Innenstadt

Wie bei der relativen Frequenz zeigen die Darstellungen zur relativen Kaufkraftverteilung die
Kaufkraft im Verhaltnis zur gesamten Kaufkraft des jeweiligen Jahres und Zielgebiets. Die Kaufkraft
wird, wie auch die Mosaibilieus, auf Basis der approximierteWohnorte mithilfe der

einzelhandelsrelevanten Kaufkraft bestimmt, welche von der IHK bereitgestellt wird. Da sich sowohl
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die Anzahl der Beobachtungen als auch die gesamte Kaufkraft (iber die Jahre andern, geben die
Karten Auskunft dartiber, wo die Kaufkraft in einem bestimmten Jahr am héchsten oder am

niedrigsten ist. Ein unmittelbarer Vergleich zwischen den Jahren ist jedchzulassig.
(4) Verweildauern der Innenstadtbesucher

Aus den Geokoordinaten in Verbindung mit den jeweiligen Zeitangaben lassen sich neben den
Laufwegen, die fur die Frequenzund Kaufkraftverteilung erforderlich sind, auch die
Geschwindigkeit und die Verweildauer der Personen bestimmen. Sofern Personeitt@neih
Quadrat im Untersuchungsgebiet langsam durchqueren oder sich dort langer aufhalten, wird dies
rot gekennzeichnet. Wenn sie das Gebiet schnell durchschreiten, wird es blau dargestellt.
Durchgangsbereiche wie der Luisenplatz sind daher tendebiael] wahrend Bereiche mit hoher

Gastronomiedichte meist rot gekennzeichnet sind.
(5) Relative Verteilung der Frequenzen lber die Tageszeiten und Wochentage

Die tagliche Verteilung der Frequenzen zeigt, auf welche Tageszeiten und Uhrzeiten sich die
Besucherfrequenz konzentriert. Die Farben reprasentieren dabei die prozentuale Auslastung zu
einer bestimmten Uhrzeit. Die Summe aller Uhrzeiten pro Tag und Woagemgibt stets 1006

der in dem Jahr beobachteten Besucher. Auch hier sind die Farbtone zwischen den Jahren nicht im
nominalen Sinne vergleichbar. Dennoch lasst sich erkennen, wie sich die Spitzenzeiten und

Auslastungen der einzelnen StralR3enziige Ubeddiee verschieben.
(6) Durchschnittliche Anreiseentfernung der Innenstadtbesucher

CBRE nutzt die Entfernung des approximierten Wohnortes zum Zielgebiet, um die durchschnittliche
Anreiseentfernung zu bestimmen. Die Mittelwerte aller Besucher werden pro Stral3enzug
aggregiert dargestellt. Es gilt zu beachten, dass auch hier die Beobaeht(Mgbiltelefone) nicht
zwangslaufig Uber die Jahre konstant bleiben. Jedoch sichert die erhebliche Anzahl an

Beobachtungen ein statistisch duR3erst robustes Ergebnis.

Die grafischen Darstellungen und Auswertungen wurden im Abgleich mit den Erkenntnissen
aus der Literaturrecherche sowie den Ergebnissen der Experteninterviews analysiert. Dieser
synoptische Ansatz ermdglichte es, rdumliche Muster der Innenstadt aus einer
interdisziplindren Perspektive zu betrachten und fundierte Schlisse Uber die zentralen

Nutzungs und Bewegungsdynamiken zu ziehen.
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5.2 Ergebnisse der Handydatenanalyse

Zu Beginn wird die Veranderung der MilieusZusammensetzung der Innenstadtbesucher
zwischen 2019 und 2023 betrachtet und diese verdeutlicht damit die Folgen der

Innenstadtentwicklung der letzten Jahre und Jahrzehnte.

Die Grundlage bilden die MosaiMilieus des Informationsdienstleisters Experian. Experian

verwendet eine Vielzahl von Informationen, darunter demografische Daten,
Regionalstatistiken, Konsumentenverhalten oder Lebensphasen, um die Bevdlkerung in
verschiedene Segmente einzuteilen. Anhand des Wohnorts bestimmt Experian die statistisch
wahrscheinlichste MosaieSegmentZugehdrigkeit. Die zehn Segmente werden im Folgenden

gegenibergestellt (vglTabelle 6 auf Basis von([Experian Germany, 2021).

Tabelle 6: Beschreibung der Experian Mosaic -Milieus

Gruppe Alter  |Kaufkraft [Familienstruktur Beschreibung
A: High 70+ |BRe s Die High Society umfasst die wohlhabendsten und
Society B8 erfolgreichsten Mitglieder der Gesellschatft. Sikeben

in begehrten Wohnlagen, sind hochgebildet,

beruflich etabliert und schatzen Qualitat, Stil und
kulturelle Bereicherung. lhr Lebensstil ist gepragt
\von Luxus, anspruchsvollen Erfahrungen und einen
bewussten Genuss ihres Erfolgs.

B: 50759 BB 22 Die Metropolitan Elite besteht aus hochgebildeten

Metropolitan =N m Menschen, die beruflich erfolgreich sind und die

Elite Vorteile ihres Erfolgs geniel3en. Sie verfiigen tber
Uberdurchschnittliches Einkommen, leben in
modernen Hausern in guten Wohngegenden und
pendeln zu ihrer Arbeit. Ihr Lebensstil wird durch
finanzielle Stabilitét, Bildung und Mobilitdt geprégt.

C: 60769 B2 8 e Prestigious Careers beschreibt Paare und Familien

Prestigious =N m die durch ihre erfolgreichen Karrieren ein

Careers komfortables Leben fuhren. Sie sind meist élter, gu

ausgebildet und besitzen Eigenheime in attraktiven
Wohngegenden. Dank ihrer beruflichen Erfolge
genielRen siefinanzielle Stabilitat und einen
gehobenen Lebensstil.

D: Wealthy 70+ B2 8 e Wealthy Traditionals beschreibt altere Paare, die
Traditionals = M ihren Ruhestand genief3en und Wert auf ein
gehobenes, komfortables Leben legen. Sie sind gut
gebildet, besitzen Eigenheime in begehrten
\Wohnlagen, engagieren sich wohltatig und
orientieren sich an traditionellen Werten. Ihr
Lebensstil spiegelt finanzielle Stabilitat und
kulturelle Reife wider.

E: Domestic 0729 |88 e Domestic Rurality beschreibt die Arbeiterfamilien in
Rurality % landlichen Gegenden, die ein einfaches, aber
komfortables Leben fiihren. Sie wohnen in ruhigen
Nachbarschaften, besitzen oft ihr eigenes Zuhause
und sind Uberwiegend in handwerklichen oder
gewerblichen Beufen tétig. lhre finanzielle Situation
ist unterschiedlich, gréRere Vermdgenswerte sind
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jedoch selten. Ihr Lebensstil betont Gemeinschaft
und landliche Werte.

F: Suburban
Settlers

50759

(=11

Suburban Settlers beschreibt Familien und Paare n
bescheidenem Wohistand, die in den Vororten von
Stadten leben. Sie wohnen in modernen Hausern,
pendeln zur Arbeit und verfligen Uber ein
durchschnittliches Einkommen. Diese Gruppe
besteht aus einer Mischug von jungen Paaren und
mittelalten Familien, die in soliden beruflichen
Positionen tétig sind und ein stabiles, angenehmes
Leben fuhren.

G: Urban
Raisers

0729

(=11

=)o =)o

Urban Raisers sindaufstrebende Stadtbewohner, di¢
ihre Karriere vorantreiben und vor allem aus Single
bestehen. Sie leben in groRen Stadten, mieten
Wohnungen in Mehrfamilienhdusern und sind oft in
dicht besiedelten, weniger wohlhabenden Gegende|
zu Hause. Diese Gruppe istoch technikaffin und
nutzt das Internet intensiv, um sich beruflich und
privat weiterzuentwickeln.

H: City
Satellites

50759

(=1

City Satellites beschreibt Pendler, die in kleineren
Stadten oder Stadtrandgebieten leben. Diese Grupj|
besteht Giberwiegend aus Singles und Paaren, die i
begehrten Wohnlagen leben, jedoch finanziell oft z(
kampfen haben. Sie mieten ihre Wohnungen, meist
in Mehrfamilienhdusern, und pendeln regelmafig
zur Arbeit. Ihr Lebensstil ist gepragt von der Néhe Z
stadtischen Zentren und den Herausforderungen
eines begrenzten Budgets.

I: Modest
Seniors

70+

(=1

=)o =)o

Modest Seniors beschreibt altere Paare und
Alleinstehende, die einen sparsamen Ruhestand
fihren. Sie leben meist zur Miete, haben eine
unterdurchschnittliche Kaufkraft und orientieren
sich an traditionellen Werten. lhr Lebensstil ist
gepragt von Bescheideheit und der Fahigkeit,
innerhalb ihrer finanziellen Maglichkeiten
auszukommen.

J: Singles in
the City

30739

=ie =)o

Singles in the City beschreibt alleinstehende
Personen, die in groRen Stadten mit begrenztem
Budget leben. Sie mieten Wohnungen in
Mehrfamilienhdusern, oft in dicht besiedelten,
weniger wohlhabenden Vierteln, und haben
finanzielle Herausforderungen, um ihren
Lebensunterhalt zu sichern. Ihr Lebensstilst

gepragt von Einfachheit und urbanem Alltag.

Hinweis : Die Beschreibungen der Mosaitilieus dienen als Orientierungshilfe zur Segmentierung

unterschiedlicher Besucher. Sie bieten einen groben Uberblick tiber typische Merkmale der jeweilig
Milieus, ohne dabei den Anspruch zu erheben, in jedem Einzelfall uneingeschrankt zuzutreffen ode
wvollstandig zu sein.

Es wird deutlich, dass sich die Zusammensetzung der Milieus in den finf Jahren seit 2019

spurbar verandert hat. So ziehen sich das kautkraftigste Milieu (High Society), gut situierte

Familien und Paare (Prestigious Careers) sowie Familien aus den Vorort€uburban Settlers)

aus der Innenstadt zurlck. Im Gegensatz dazu steigt der Anteil der stadtischen

Bevdlkerungsgruppen wie Metropolitan Elite, Urban Risers und Singles in the City im selben
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Zeitraum an. Der Anteil der Pendler (City Satellites), die ebenfalls als niehtbane Subgruppe

gelten, hat hingegen ebenfalls zugenommegl. Abb.7).

Anteil der Milieus 201971 2023 anhand Frequenzdaten
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10%

Anteil an den gesamten Besuchern
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Modest Seniors

0%
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Abb. 7: Verdnderung der Mosaic -Milieus in Darmstadt [2019 z2023]

Auch eine aggregierte Betrachtung der Anteile der Mosaidilieus nach Kaufkraft zeigt
deutlich, dass sich insbesondere uberdurchschnittlich kaufkraftiges Milieu(Mosaic A&D)
zunehmend aus der Darmstadter Innenstadiuriickzieht, hingegendurchschnittlich (Mosaic
EzG) bis unterdurchschnittlich kaufkraftiges Milieu (Mosaic HJ) tendenziell zunimmt.
Gleichzeitig zeigt die aggregierte Darstellung der Anteile der Milieus in der Darmstadter
Innenstadt eindrucksvoll, dass der Anteil an (Uberdurchschnittlich) kaufkraftigen Milieus in
der Wissenschaftsstadt Darmstadt tberdurchschnittlich hoch ausgepragt istvas zunéchst ein

positives Signal fur Immobilieneigentimer darstellt(vgl. Abb. 8).
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Anteil der Milieus 201971 2023 anhand Frequenzdaten
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Abb. 8: Verdnderung der aggregierten Mosaic -Milieus in Darmstadt [2019 z2023]

(karto -)grafische Auswertung der Handydaten

Die nachfolgenden (karte)grafischen Darstellungen der Frequenzdaten, Verweildauern,
Kaufkraftverteilung und wdchentlichen Auslastungen pro Stralenzugm Zeitverlauf von 5
Jahren (2019%2023) ermoglichen eine tiefgehende unddatengetriebene Untersuchung der
vergangenen Entwicklungen in der Darmstadter Innenstadt. Zum einen konnen die
verschiedenen Informationsebenen und deren gegenseitige Abhangigkeiten einen dezidierten
Blick auf die vergangenen Entwicklungen eréffnen und subktive Empfindungen (bspw. der
Ergebnisse der Experteninterviews) auf objektiveWeise entkraften oder belegen. Zum
anderen konnen durch die Analyse bisher unentdeckte Problembzw. Handlungsfelder

identifiziert werden.
Ergebnisse der Frequenzdatenanalyse

Die nachfolgenden Darstellungen zeigen die im Verhéaltnis zum Untersuchungsgebiet relative
Starke der Frequenz zwischen 2019 und 2023 (vgAbb. 9 und Abb. 10). Hiermit kdnnen

insbesondere folgende Fragestellungen beantwortet werden:

T Welche Bereiche der Darmstadter Innenstadt werden besonders stark bzw. schwach
frequentiert?
1 Wie haben sich Passantenfrequenzen in verschiedenen Bereichen der Darmstadter

Innenstadt Uber den Zeitverlauf verandert?

Dabei zeigen rote Bereiche verhaltnismafiig stark frequentierte Gebiete und blaue Bereiche

verhaltnisméaRig schwach frequentierte Gebiete auf.
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Abb. 10: Relative Frequenzen 2023

Der Statusquo zeigt, dass der Luisenplatz und Marktplatz sowie die Verkehrsachse zwischen
Luisenplatz und Marktplatz stark frequentiert wird. Des Weiterenzeigt sich im Luisencenter,

dem Ludwigsplatz sowie dem Bereich sudlich des Ludwigsplatzes eine hohe Frequenz.

Der direkte Vergleich der relativen Frequenzverteilung von 2019 zu 2023 zeigt, dass die

Frequenz sichin Richtung vonbspw. der Vorplatz des Staatstheaters, der Friedensplatz sowie
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der Bereich um die Ludwigspassageerschoben hat Die Verschiebungen folgen jedoch keinem

systematischen Muster.
Ergebnisse der Kaufkraftdatenanalyse

Die nachste Informationsschicht stellen dieKautkraftdaten dar. Zunachst werden absolute
nominale Kaufkraftdaten fir ausgewahlte Stralenziige (vgl. KapiteR) sowie fur die
Darmstadter Bevolkerung insgesamt zwischen 2019 und 2023 dargestelitrgl. Abb. 11). Die
anschlieBende karto-)grafische Darstellung zeigt die relative Kaufkraftverteilung innerhalb
der Darmstadter Innenstadt im Zeitverlauf an(vgl. Abb. 12, Abb. 13). Hiermit kdénnen

insbesondere folgende Fragestellungen beantwortet werden:

1 Welche Bereiche der Darmstadter Innenstadt ziehen besonders viel kaufkraftigegw.
kaufkraftschwachesPublikum an?
1 Wie hat sich diese relative Kaufkraftverteilung in verschiedenen Bereichen der

Darmstadter Innenstadt Uber den Zeitverlauf verandert?

Einzelhandelsrelevante Kaufkraft der Besucher (pro Kopf in EUR)
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Abb. 11: Nominale einzelhandelsrelevante Kaufkraft in Darmstadt

Die nominale einzelhandelsrelevante Kaufkraft hat sich in absoluten Zahlen wahrend der
CoronaPandemie deutlich verringert, jedoch ab 2022 wieder deutlickerhdht und nominal die
Werte von 2019 ubertroffen. Im Vergleich zeigt sich, dass die Besucher des Marktplatzes

(StraRenzug 1) die hochste einzelhandelsrelevante Kaufkraft aufweisen.
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Die raumliche Verteilung der Kaufkraftdaten im Zeitverlauf, relativ zum Untersuchungsgebiet,
werden im nachfolgenden dargestellt. Dabei zeigen blaue Bereiche eine verhaltnismafig
niedrige Kaufkraft und rote Bereiche eine verhaltnismafig hohe Kaufkraft.
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Abb. 13: Relative Kaufkraftverteilung 2023
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Der Status quo zeigt, dass insbesondere die Bereiche des Carrees, des Marktplatzes, dstlich des

Ludwigsplatzes, stdlich der Ludwigspassage sowie sudwestlich der Kreuzung Elisabethen

/Wilhelminenstral3e eine hohe Kaufkraft aufweisen.

In der zeitlichen Betrachtung der relativen Verteilung der Kaufkraft zeigt sich, dass die
Kaufkraft in abgeschlossenen Bereichen abnimmt und sich homogen auf die anderen Bereiche
der Innenstadt verteilt. Ecke Luisenstrale/Schuchardstralle, Ecke Erndtudwig-
StraRe/Ernst-Ludwigs-Platz, LP6 sowie die Ecke SchulstraBe/Ludwigstral3e konnten in
Relation Kaufkraft gewinnen. Die Verschiebungen der Kaufkraft lassen sich teilweise auf eine
Veranderung des Ladenbesatss sowie auf die veradnderte Attraktivitdt des vorhadenen
Ladenbesatzes zurlckfihren. So konnte ein Konzept mit B®rundversorgung an der Ecke

Ludwigsstral3e/SchulstraRe Kaufkraft binden
Ergebnisse der Analyse der Verweildauern

Die nachste Informationsschicht stellt die kartografische Darstellung der Verweildauern im
Zeitverlauf dar (vgl. Abb.14 und Abb. 15). Diese ist ein wichtiger Indikator fur die Attraktivitat
von Orten. Aus der Betrachtung der Verweildauern konnen insbesondere folgende

Fragestellungen beantwortet werden:

1 In welchen Bereichen der Darmstadter Innenstadt ist die Verweildauer der Passanten
besonders hoch bzw. niedrig?
1 Wie hat sich diese Verweildauer in verschiedenen Bereichen der Darmstadter

Innenstadt Uber den Zeitverlauf verandert?

Dabei ist die Verweildauer in rot eingefarbten Bereiche besonders hoch und in blau

eingefarbten Bereichen besondergering.

Analyse der Entwicklung zum Status quo mittels Handydaten und Validierung 46



‘ d © Dwell Time
- very low

low

medium
high
—  very high
2 i

‘ d @ Dwell Time
B very low

low

medium
o high
" - o

_ B very high |,
- i

Abb. 15: Verweildauern 2023

Der Status quo zeigt eine hoh¥erweildauer vor allem im Carree, am Marktplatz, im noérdlichen

und sudlichen Umfeld der Stadtkirche sowie im stidlichen Teil der Wilhelminenstralle.
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Die relativen Aufenthaltszeiten verschoben sich zwischen 2019 und 2023 zugunsten des

Bereichs vor dem Staatstheater
Ergebnisse der Analyse der durchschnittlichen Anreiseentfernung

Die nachfolgende Darstellung enthalt die durchschnittliche Anreiseentfernung der Besucher,
differenziert nach den verschiedenen Stralenziigen (vghbb. 2 in Kapitel 2) im Zeitverlauf
(vgl. Abb. 16). Diese Darstellung gibt Auskunft Gber die Magnetwirkung in das Einzugsgebiet

der Darmstédter Innenstadt verschiedener Bereiche im Zeitverlauf.

Durchschnittliche Anreiseentfernung
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Abb. 16: Durchschnittliche Anreiseentfernung zur Darmstédter Innenstadt

Insgesamt zeigt sich, dass nahezu alle StraRenziige ihre Reichweite ins Umland gegenuber
2019 erhthen konnten. Die durchschnittliche Anreiseentfernung stieg von rund 21,9 km im
Jahr 2019 um 12 % auf etwa 24,6 km im Jahr 2023. Den deutlichsten Anstieg vecheiete

dabei der Marktplatz mit einer Erhdhung der Anreiseentfernung um 23 %.
Ergebnisse der Analyse der Frequenzverteilungen auf Uhrzeiten pro Wochentag

In der folgenden Informationsschicht werden pro Straf3enzug die relativen Frequenzen in
Bezug auf die Wochentage und Uhrzeiten dargestellt (vghbb. 17 bis Abb. 24). Ausdieser

Betrachtung kdnnenje Stral3enzugfolgende Fragestellungen beantwortet werden:

1 An welchen Wochentagen werden die Stral3enzige besonders stark bzw. schwach
frequentiert ?
1 Zu welchen Uhrzeiten pro Wochentag werden die Stral3enziige besonders stark bzw.

schwach frequentiert?
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1 Wie hat sich die Auslastung in verschiedenen StraRenziigen der Darmstadter

Innenstadt Uber den Zeitverlauf verandert?

Die verschiedenen Stral3enziige unterschieden sich, teilweise bedingt unter anderem durch
den vorherrschenden Ladenbesatz, ebenfalls in ihrer relativen Auslastung. Die
Frequenzverteilung fur die StralRenzige 44 fur jeweils 2019 und 2023 und die aggregierten

Veranderungen der Frequenz der Wochentage ist nachfolgend dargestellt. Die Verteilung der
Frequenz pro Wochentag ist horizontal und die Frequenzverteilung fir die Tageszeiten ist
vertikal dargestellt. Zeiten mit hoher Frequenz sind rot und frequenzarme Z&in sind blau

abgesetzt Die aggregiert auf die Wochentage (Linien) und die Veranderung zum Vorjahr

(Balken) relativen Auslastungen je StralRenzug schliefh sich pro Stra3enzug an.

Die jeweiligen Auslastungen am Marktplatz im Jahr 2019 und 2023 finden sich A&bb.17.
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Daily Traffic Distribution | Strassenzug 1 - 2019

Daily Traffic Distribution | Strassenzug 1 - 2023
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Abb. 17: Frequenzverteilung auf dem Marktplatz (Straf3enzug 1)

Der Status quo zeigt, dass sich die Frequenz auf dem Marktplatz insbesondere auf den
Samstagvormittag und -mittag bindelt. Der Bereich um Marktplatz und Ludwigstralle
(StraRenzug 1) verzeichnete zwischen 2019 und 2020 einen starken Anstieg der relativen
Auslastung an Mittwochen, was laut Experteninterviews mit dem Wochenmarkt in Verbindung
stehen kann. Die Coron&inschrankungen filhrten im Jahr 2020 zu einer deutlichen
Verschiebung der relativen Frequenz von den Sonntagen auf Mittwoche und Samstage; 2021
kehrte sie jedoch wieder zum Ausgangsniveau zuriick. Auch 2023 zeigt sich der Mittwoch

verhéaltnismaRig frequenzreich und macht 14,7 % der Frequenz aus, direkt nach Freitagen mit
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15,9 % und Samstagen mit 19,9 %vgl. Abb. 18). Das Verhéltnis zwischen durchschnittlicher
Wochentags und Samstagsfrequenz lag 2023 bei etwa 14 % zu 22 %.

Marktplatz: Relative Frequenz der Wochentage und Veranderung zum
Vorjahr

40 %
30 %

— Mo
20 % —Di

10 % —Mi
——Do

0%

[ | —Fr
2019 2020 2021 2022 2023

-10 % —Sa

—3So
-20 %

Anteil des Wochentags an der
Gesamtfrequenz/Veranderung zum Vorjahr

-30 %

Abb. 18: Veranderung der relativen Frequenz an Wochentagen auf dem Marktplatz

Die relative Auslastung des Luisenplatzes ist nachfolgend Abb. 19 dargestellt.
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Daily Traffic Distribution | Strassenzug 2 - 2023
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Abb. 19: Frequenzverteilung auf dem Luisenplatz (Stra3enzug 2)

Der Bereich um den Luisenplatz und die Wilhelminenstral3e (StralRenzug 2) zeigt eine
homogene Auslastung an Werktagen uniamstagen. Die Coron&inschrankungen fiihrten zu
einer Verschiebung der Frequenzen von Montagen, Freitagen und Sonntagen auf die restlichen
Wochentage. Im Jahr 2023 fand der Grof3teil der Frequenz an Wochentagen stegl. Abb.20).
Das Verhaltnis zwischerdurchschnittlicher Wochentags und Samstagfequenz lag 2023 bei
ca.16 % zu 15 %.

Luisenplatz: Relative Frequenz der Wochentage und Veranderung
zum Vorjahr
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Abb. 20: Veranderung der relativen Frequenz an Wochentagen auf dem Luisenplatz
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Die Auslastungum den Ludwigsplatz im Jahr 2019 und 2023 sind idbb. 21
gegenibergestellt.

Daily Traffic Distribution | Strassenzug 3 - 2019

High

High

Abb. 21: Frequenzverteilung auf dem Ludwigsplatz (StralRenzug 3)

Der Bereich um den Ludwigsplatz und dieElisabethenstralie (StraBenzug 3) zeigt eine
verhaltnismalig homogene Auslastung an Wochentagemer Anteil der Frequenz ist an
Samstagen leicht erhoht (vgl. Abb. 22). Das Verhéltnis zwischen durchschnittlicher
Wochentags und Samstagsfequenz lag 2023 bei cal7 % zu 19 %.
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Ludwigsplatz: Relative Frequenz der Wochentage und Veranderung
zum Vorjahr
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Abb. 22: Veranderung der relativen Frequenz an Wochentagen au f dem Ludwigsplatz

Die Auslastungauf der Schuchardstral3e im Jahr 2019 und 2023 igtbb. 23 dargestellit.
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Daily Traffic Distribution | Strassenzug 4 - 2023
1 '

Abb. 23: Frequenzverteilung auf der Schuchardstral3e (Stral3enzug 4)

Die SchuchardstraRgStralRenzug 4)zeigt eine sehr heterogenéuslastungan Werktagenund
Samstagen Die CoronaEinschrdnkungen fiihrten insbesondere zu einer Verschiebungm
2020 von Montagen auf die Mittwoche (vgl. Abb. 24). Das Verhdltnis zwischen
durchschnittlicher Wochentags und Samstagsfrequenzag 2023 bei cal5 % zu 22 %.

SchuchardstralRe: Relative Frequenz der Wochentage und
Veréanderung zum Vorjahr
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Abb. 24: Veranderung der relativen Frequenz an Wochentagen auf der
Schuchardstralie
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Durch die Handydatenamlyse kann das Nutzerverhalten der Innenstadtbesucher mittels
quantitativer Methodik abgebildet und nachvollzogen werden. So kénnen die in Kap. 4
gewonneren Erkenntnisse bestatigt und um neueerkenntnisse erweitert werden. Die bis zu

diesem Schritt gewonnenen Erkenntnisse werden in einem nachsten Schritt mittels

Eigentiimerworkshop validiert und diskutiert.

5.3 Validierung der Ergebnisse durch den ersten Eigentimerworkshop zur

immobilienwirtschaftlichen Transformation der Darmstadter Innenstadt

Mit dem Ziel, die Sicht von Immobilieneigentimern der Innenstadt auf notwendige
immobilienwirtschaftliche Rahmenbedingungen fur eine erfolgreiche Transformation zu
erfahren  und notwendige Verdnderungsbedarfe in Bezug auf zukunftsfahige
Nutzungskonzepte zueruieren, wurde ein erster Eigentimerworkshop am 20.06.2024 in
R&aumlichkeiten der TU Darmstadt durchgefuhrtDer Workshop umfasste 14 Teilnehmende
und lief dabei in folgenden Schritten ab: Zunachst wurdedas Ziel des Forschungsprojektes
erlautert sowie die Ergebnisse der Experteninterviews und Ubergeordnete Erkenntnisse aus
der Handydatenanalyse vorgestellt. AnschlieBend wurden die Eigentimer in zwei
Kleingruppen, differenziert nach rdumlicher Zuordnung ihrer Immobilien in der Darmstadter
Innenstadt nach cen Bereichen Marktplatz/Ludwigstrale und Friedensplatz/Ludwigsplatz
(Kleingruppe 1) sowie Luisenplatz/Wilhelminenstral3e und SchuchardstralRe (Kleingruppe 2),
eingeteilt. In diesen Kleingruppen wurden auf Grundlage der fur die Teilrdume spezifischen

Erkenntnisse aus der Handydatenanalyse nachfolgende Fragen diskutiert:

1 Welche Anderungen sind erkennbar und wie konnen diese erklart werden?

1 Was bedeutet dies flr die verschiedenen Funktionen und Assetklassen im Stral3enzug?

1 Was misste zukinftig geschehen, um gewollte Entwicklungen zu beginstigen und
ungewollte zu bremsen?

1 Was bedeuten die Erkenntnisse fiir die gesamte Darmstadter Innenstadt?

1 Nachdem Sie die Ergebnisse vorliegen haben: Welche Informationen wiissten Sie gerne

vom Innenstadtbesucher?

Nach einer Bearbeitungszeit von 45 Minuten wurden die Diskussionsergebnisse gemeinsam
diskutiert und weitere Implikationen besprochen. Der erste Eigentiimerworkshop bildete den
Abschluss der qualitativen Voruntersuchung, welche anschlieRend als Basis fiedtrstellung
des Fragebogens der Haushaltsbefragung zur Transformation der Darmstadter Innenstadt

diente. Die Ergebnisse des Workshops sindlabelle 7 zu entnehmen.
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Tabelle 7: Ergebnisse des 2. Eigentimerworkshops

Fragestellung

Ergebnis aus dem ersten Eigentimerworkshop

1. Welche Anderungen
sind erkennbar und wie
kénnen diese erklart
werden?

2. Was bedeutet dies fir
die verschiedenen
Funktionen und
Assetklassen im
StralRenzug?

3. Was musste zukiinftig
geschehen, um gewollte
Entwicklungen zu
begiinstigen und
ungewollte zu bremsen?

4. Was bedeuten die
Erkenntnisse fiir die
gesamte Darmstadter
Innenstadt?

Anderungen:

1 Aufenthaltsqualitat wird zunehmend wichtiger

1 Aufenthaltsdauer und Nutzungsmuster sind von grof3em
Interesse

1 Suden der Innenstadt gewinnt an Bedeutung; ndrdliche
Bereichergchwéachelr®

1 Frequenzveranderungen, insbesondere Tageszeitennd
Wochenmuster (Mo.zFr. sowie Abendstunden schwacher

1 Demografischer Wandel: Zunahme alterer Personen,
besonders nachmittags

1 Veranderungen bei Verkehrsmitteln und Bewegungsmustern

f  Aktuell herrscht kein rQuartiersdenkenOin der Innenstadt

Erklarungen:

1 Eingriffe durch 6ffentliche Hand und Veranderungen in der
Nutzung 6ffentlicher Flachen

1 Kaufkraftindex und demografischeFaktoren
(Arbeitsverhalten, Alter)

1 Schwéchen in der professionalisierten Zusammenarbeit
zwischen Stadt und Eigentiimern

1 Der Nutzungsmix ist aktuellunausgewogen, mit starker
Dominanz von Gastronomie

1 Hohe Kaufkraft in bestimmten Bereichen wie Gastronomie
und einzelnenEinzelhandelsgeschéaften (8. Douglas)

1 Potenzial fir gemischte Flachennutzungen, insbesondere an
prominenten Standorten

f  Bedarf an heterogenen Angeboten, inklusivespannendetO
Gastronomie Klubs und Bars

1 Verteilung von Frequenzen und Kaufkraft erfordert starkere
Balance

1 Das Potenzial gastronomischer Angebote ist z.T. nicht
vollstandig ausgeschopft, da sie insbesondere in
Abendstunden und an Wochenenden teilweise geschlossen
sind

1 Datensammlung und-analyse, insbesondere zur Herkunft der
Besucher, Kaufkraft und Bewegungsmustern.

1 Forderung der Aufenthaltsqualitét und des Gleichgewichtdm
Nutzungsmix

1 Motivation zur starkeren Einbindung von Eigentimern und
Schaffung von Transparenz

1 Entwicklung spezifischer Angebote, die auch jingere
Zielgruppen wie Studierendeansprechen

1 Forderung der Gleichmafigkeit in der Frequenzverteilung
(rdumlich und zeitlich)

1 Positive wie negative Veranderungen in der Innenstadt;
Ursachen teils unklar

1 Steigende Kaufkraft in mancherstral3enzigen dennoch

ungleich verteilt
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1 Notwendigkeit einer besseren Zusammenarbeit und
Professionalisierung in der Stadtentwicklung

1 Demografischer Wandel und Veranderungen bei der
Tagesnutzung beeinflussen die Innenstadtstruktur.

5. Welche 1 Motivation fiir den Besuch der Innenstadt

Informationen wissten 1 Genutzte Verkehrsmittel und zeitliche Veranderungen der
Sie gerne vom Nutzung

Innenstadtbesucher? f Spezifische Interessen und Bediirfnisse von Zielgruppen

Zusammenfassend konnten folgende Erkenntnisse aus dem Eigentimerworkshop gewonnen
werden: Die Aufenthaltsqualitét in der Darmstadter Innenstadtwird zunehmend relevanter,
sodass insbesondere die Aufenthaltsdauer einenbedeutenden Indikator darstellt.

Frequenzverluste betreffeninsbesondere Wochentageund Abendstunden, gleichzeitig zeigt

sich eineVerschiebung hin zuélteren Besuchernan Nachmittagen%ET n1 OAOOEBAOOAAT |

der Darmstadter Innenstadt fehlt aktuell, sodass beispielsweise keine pradestinieen
nAusgelB oder rShoppingdAreale existieren.Ursachenliegen insbesondere in der fehlende
Professionalisierung des Immobilienmarktes und mangelnde Zusammenarbeit zwischen
Eigentimern und weiteren Akteuren. Der Nutzungsmixwird aktuell als unausgewogen mit
starker Gastronomie Dominanz wahrgenommen, wobei diese Wahrnehmung nicht von allen
Workshopteilnehmenden geteilt wird. Potenzial fir gemischte Nutzungen und vielfaltige
Angebote ist vorhanden, um Frequenzen und Kaufkraft besser zu verteilen. Erfordeti sind
Datenerhebungen, gezielte Angebote fir Zielgruppen wie Studierende und eine starkere
Einbindung der Eigentimer in den Transformationsprozess. Zusammenarbeit und
Professionalisierung sind entscheidend, um Ungleichgewichte und Herausforderungendler

Innenstadt zu bewaéltigen.

5.4 Zwischenfazit

Um die vergangene Entwicklung des Besucherverhaltens abzubilden, wurden
Handybewegungsdatenanalysen  herangezogen. Diese bieten eine  quantitative,
datengetriebene Grundlage, um die Attraktivitatsverluste der Darmstadter Innenstadt
darzustellen. Dabei wurden folgende Daten herangezogen:(1) Zusammensetzung der
Milieustrukturen, (2) Relative Frequenzdaten, (3) Relative Kaufkraftverteilung in der Darmstadter
Innenstadt, (4) Verweildauern der Innenstadtbesucher und (5) Relative Verteilung der Frequenzen
Uber die Tageszeiten und Wochentage, (6) durchschnittiche Anreiseentfernung der

Innenstadtbesucher.
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Die Analyse der Handybewegungsdaten zeidRie Betrachtung der Anteile derMosaicMilieus

in der Innenstadt zeigt, dass dort Uberdurchschnittlich kaufkréftige Milieus mit einem Anteil
von knapp 50 % sehr stark vertreten sind. Dies ist zun&chst eine gute Grundvoraussetzung fur
die Darmstadter Innenstadt und deren Immobilieneigentimer. Die Betrachtung der
Milieuzusammensetzung in der Darmstadter Innenstadt der letzten fiinf Jahren zeigt jedoch,
dass scth Uberdurchschnittlich kaufkraftiges Milieu zunehmend aus der Innenstadt
zurlckzieht. Die Betrachtung der Frequenzanalysen der Innenstadt zeigt deutliche
Frequenzverschieburgen zwischen den Jahren, die jedoch keinem Ubergeordneten
systematischen Muster folgen.Die nominale einzelhandelsrelevante Kaufkraft in den
Teilbereichen der Innenstadt mit 7.666zx 8 x 1t O D OT  + linbVergl&idh zudelnE O
Bundesschnitt von 77870 j BIKDasdnstadt, 2024) ist tiberdurchschnittlich hoch. Dennoch
gibt es Bereiche in der Darmstadter Innenstadt, diegegeniber dieser kaufkraftigen
Bevolkerung an Attraktivitat eingeblft haben. Dazu gehdren unter anderem die
Ludwigspassage, die Haltestelle Schulstral3e, die Ecke Schulstral3e/HolzstralRe und der Bereich
um den PaliPark, die zwischen 2019 und 2023 deutliche Verlustan Kaufkraft verzeichneten.
Diese Entwicklung lasst sich héaufig auf veranderte Angebotsstrukturen zurickfihren.
Insgesamt ist die Verteilung der einzelhandelsrelevanten Kaufkraft in der Darmstadter
die Analyse, dass gezielte Mal3nahmen zur Aufwertung des 6ffentlichen Raums einen positiven
Einfluss auf die Verweildauer der Besucher haben. Bereiche wie der Marktplatz, die Caree
Passage, die Hugelstral3e und der Vorplatz des Staatsttera weisen eine hohe Verweildauer
auf, was auf eine gesteigerte Aufenthaltsqualitat schlieBen lassDie durchschnittliche
Anreiseentfernung der Besucher der Darmstadter Innenstadt hat sich nach Covieédingten
EinbuRen wiedererholt und befand sich im Jahr 2023 sogar tber dem vaZovid-Niveau. Die
Analyse der Frequenzverteilungen auf Uhrzeiten pro Wochentag zeigt Gbergeordnet, dass sich
die Auslastungen einzelner Stral3enziige und deren Entwicklung zum Teil deutlich
unterscheiden. Eine Gemeinsamkeiist jedoch, dass die Auslastung aSamstagen deutlich

hoher ist als wochen und sonntags.

Die Ergebnisse durch den ersten Eigentimerworkshopbestatigen die durch die
Frequenzanalyse gewonnen Erkenntnisse grundsatzlich auch aus der Wahrnehmung der
lokalen Eigentimer. Begrundungen fir Frequenzverschiebungen Uber die Jahre sowie an
Wochentagen und in den Abendstunden aus Eigentimerperspektive sinthsbesondere
soziodemografische Veranderungen in der Besucherstruktur, einem unausgewogenen
Nutzungsmix, einem fehlenden Quartiersgedanken sowie einer mangelnden Zusammenarbeit

innenstadtischer Akteure.
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Insgesamt offenbart die Analyse, dass die Darmstadter Innenstadt trotz ihrer erheblichen
Defizite im 6ffentlichen und privaten Raum Uber hervorragende Voraussetzungen fur eine
immobilienwirtschaftliche Transformation verfigt. Die hohe Kaufkraft und die Potenziale in

bestimmten Teilbereichen bieten eine vielversprechende Basis flr eine nachhaltige
Weiterentwicklung. Die hier gewonneren Erkenntnisse dienen als Grundlage fir die

nachfolgend dargestellte Birgerbefragung.
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6 Haushaltsbefragung zur Darmstadter Innenstadt

Aufbauend auf denErkenntnissenaus der Analyse des Statuguo und den Handydatersowie
der Validierung durch die Immobilieneigentimer schliet im n&chsten Schritt eine

Haushaltsbefragung an.

In dem folgenden Kapitel wird zunachst das methodische Vorgehen in der Haushaltsbefragung,
gefolgt von den empirischen Ergebnissen dargestellRie Ergebnisse werden dabeausgehend
von einer Retrospektive, Uber das aktuelle Nutzerverhalten und die aktuelle
Funktionsbewertung zu den zukinftigen Anforderungen an die Darmstadter Innenstadt
gegliedert. Den Abschluss dieses Abschnittes bildet ein Zsahenfazit in dem die wichtigsten

Erkenntnisse gebindelt werden.
6.1 Methodisches Vorgehen

6.1.1 Studienkonzeption und wissenschaftliche Vorgehensweise

Die Haushaltsbefragung stellt einen wichtigen Meilenstein innerhalb des gesamten
Forschungsprojektes da Hier werden die direkt betroffenen (potenziellen)
Innenstadtbesucher Uberihre bisherigen Erfahrungen sowie zukunftsgerichteten Winsche
und Erwartungen andie Innenstadt befragt.Der Fragebogen der Haushaltsbefragungriindet
auf den zuvor gewonnemn Erkenntnissen, welche aus den Ergebnissen der qualitativeState-
of-the-Art-Analysesowie der Handydatenanalyseabgeleitet wurden und zielt darauf ab, diese
quantitativ empirisch zu prifen und die Erkenntnisse zu erweitern. Hierbei kommt ein
Methodenmix diverse Fragentypen zum Einsatz.Ziel der Haushaltsbefragung istsomit
einerseits die Bewertung der bisherigen Entwicklungen und Erfahrungen mit der Darmstadter
Innenstadt zu untersuchen sowie das aktuelle Nutzungsverhalten abzubilden, andererseits die
zukunftsgerichteten Winsche, Erwartungen und Absichten (potenzieller) Inmestadtnutzer
abzubilden. Eine Sollst-Analyse der bisherigen Nutzung und kiinftigen Potenziale stellt die
Basis zur Ableitung notwendiger Transformationsbausteine, insbesondere im Sinne von

Implikationen fur alternative Nutzungskonzepte, dar.

Der Fragebogen wurde im Juli 2024 in Abstimmung mit Vertretern der Wissenschaftsstadt
Darmstadt konzipiert. Im Anschluss wurde der Fragebogen programmiert und intern sowie
extern getestet. Durch das iterative Vorgehen wurde der Fragebogen so stetig optimieDie
Hauptbefragung startete am 19. August 2024. In mehreren Wellen wurden
Studienteilenehmende Uber diverse Kandle akquiriert. Nach SchlieBung der Umfrage im

September 2024 wurden die Ergebnisse ausgewertet (vghbb. 25).

Haushaltsbefragung zur Darmstadter Innenstadt 61



uDesign und Abstimmung des Fragebogens

oPretest und Feinanpassungen am Fragebogen

wAnzeigeschaltung im OPNV in Darmstadt
wAkquise Uber Clickworker

uDirektaquise an strategischen Standorten in Darmstadt
w/erteilung von Flyern in den Laden in der Darmstadter Innenstadt

wAnzeige im Btadtmagazin

uSchlieBung der Umfrage

wAuswertung der Befragung

{«EgCegad

Abb. 25: Wissenschaftliches Vorgehen im Zeitablauf

Dabei erwiesen sich insbesondere die Direktakquise vor Ort in Verbindung mit der Anzeige im

P-Stadtmagazin algeichweitenstark (vgl. Abb.26). So wurden in der Woche der Direktakquise

vom 02.09. bis 08.09.2024 insgesamt 645 Fragebdgen ausgefillt im Vergleich zu 105 in den

beiden vorangegangen Wochen. Bis zur Schlieung der Umfrage am 22.09.2024 wurden 831

Personen erreicht,die nach den einleitenden Worten zur Studie den Fragebogen gestartet

haben.
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Anzahl Fragebdgen im Zeitverlauf (gezahlt ab Seite 2)

< 1500 P-Stadtmagazin
871300
8 1100 Vor Ort
g 388 Akqwse
L
CEG 500 OPNV
~ 300
é 100 Cllckworker lI
-100
o"'b‘ U R A Oy 0 A
Vv Vv v Vv ’L v ’\/ ’lz ’1/ Vv Vv YV
Q q,\ \ A Q\ N c,\ c)\ /\\ o,\ \ N A\
‘b\’\, \’1/ \'\/ \'1/ \"3 o,\ o\ oV o\ o\ \ o,\'\’ O)\'\r q\'\/

m Kumuliert m Neu

Abb. 26: Verlauf der Teilnehmerzahlen der Blrgerbefragung

Der Fragebogen gliedert sich inhaltlich in vier Blocke (vgAbb. 27). Im ersten Block wurden
zunéachst die relevanten soziodemografischen Merkmale der Befragten erfasst, welche als
Kontrollvariablen flir spatere Subgruppenanalysen dienen und die Beurteilung der
Reprasentativitat des Panels zulasst. Um zu beurteilen, wie dimrmstadter Innenstadt aktuell
von ihren Besuchenden genutzt wird, wurde anschlieBend das Nutzerverhalten der
Besuchenden in der Darmstadter Innenstadt abgefragt (Block Il). Darauf aufbauend wurde im
dritten Block die Funktionsbewertung von Immobilien undéffentlichem Raum abgefragt. Um
zukunftsgerichtete Wiinsche der (potenziellen) Innenstadtbesucher zu untersuchen, wurden

im letzten Block IV die zukinftigen Anforderungen an die Darmstadter Innenstadt erfasst.

Haushaltsbefragung zur Darmstadter Innenstadt 63



Immobilien- N Offentliche
eigentimer [ ' Hand

Innenstadt der
Wissenschaftsstadt
Darmstadt

1

K Innenstadtbesucher \

I. Sozio-Demografika und Personlichkeit

Il. Nutzerverhalten in der lil. Funktionsbewertung von
Darmstédter Innenstadt Immobilien und 6ffentlichem Raum

IV. Zukiinftige Anforderungen an
die Darmstéddter Innenstadt

. J

Abb. 27: Aufbau des Fragebogens im Dreiklang der Innenstadtakteur sinteressen

Um den Befragten die Beantwortung der Fragen zu erleichtern, wurden die inhaltlichen Blécke

Nz) 6 Ei &OACAAT CAT OI OOOOEOOOEAOO OT A AT AEA n#(
angelehnt (in Anlehnung anCIMA, (2022)).

$EA n# 0001 I dt Qeist tled KuhdkistQrspriinglich ein Begriff aus dem Marketing

O A AAOCGAEOAEAO ET AEAOGAI +110A@0 AEA n2AEOAO
Kundenkontaktpunkte mit einem Produkt odereiner Dienstleistung bzw. Phasen, die dieser

durchlauft, bis hin zu seiner finalen Kaufentscheidun¢Holland, 2020; Pistoia & Elsalier, 2019)

Das Grundkonzept der Customer Journey kann ebenfalls auf die Innenstadt Ubertragen
xAOAAT h xT AAE &A1 CAT AA 0EAOAT AAO n#0001T 1T A0 *1C
111V integrieren: (1) Der Weg in die Innenstadt, (2) Aufenthalt in der Darmstadter Innenstadt

und (3) Loyalitat zur Darmstadter Innenstadt(CIMA, 2021; IHK Nord Westfalen, 202))

Die Studie ist empirischer Natur und richtete sich an (potenzielle) Besucher der Darmstadter
Innenstadt. Die Onlinebefragung wurde mithilfe von LimeSurvey durchgefiihrt, einem
deutschsprachigen Anbieter, der datenschutzkonforme Onlinebefragungen gemaR DSGM@
BDSG gewabhrleistet (LimeSurvey, 2023). An der Durchfiihrung der Studie war die cnventury
GmbH beteiligt.
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Die Stichprobe wurde UUber verschiedene Kandle generiert: die Onlineplattform
Clickworker.de, Anzeigen im OPNV in der Wissenschaftsstadt Darmstadt, direkte Akquise von
Passanten in Darmstadt sowie eine Anzeige im lokalen$tadtkulturmagazin. Clickworker.de
ist eine Crowdbasierte Community, die nach eigenen Angaben Uber circa 400.000
deutschsprachige Mitglieder verfiigt. Zur Sicherstellung der Datenqualitéat wurden in dem
Fragebogen fur die Clickworker ergdnzend Kontrollfragen integriert, um Bots und
automatisiertes Antwortverhalten auszuschlieRen. Die Community bietet den Vorteil einer
hohen Verfiigbarkeit geeigneter Befragungsteilnehmender, die durch Registrierung und
Qualifikationsprozesse bei Clickworker.de vorselektiert werden. Clickworker.de hat sich
bereits in anderen Marktstudien und wissenschaftlichen Untersuchungen bewahrt. Nach
Abschluss der Umfrage erhielten die Teilnehmenden der ClickworkeBefragung eine
Incentivierung von 4,50 Euro pro Person. Die Teilnehmenden aus den anderen Kanalen
konnten an d@ner Verlosung von insgesamt acht DarmstadGutscheinen im Gesamtwert von

650 Euro teilnehmen.

6.1.2 Stichprobenzusammensetzung

Die Stichprobe umfasst insbesondere Birger, die in und um Darmstadt leben. Die initiale
Bruttostichprobe beinhaltet N = 696 Beobachtungen. Enthalten sind hierbei alle Befragte die
nach den einleitenden Worten zur Studie den Fragebogen gestartet haben und mindesteles
ersten Teil des Fragebogens vollstindig abgeschlossen haben (3 von insgesamt 7
Fragebogenseiten). Um die Qualitdt der Beobachtungen und damit einhergehend auch die
Qualitat der folgenden Analysen zu gewahrleisten, wurde zunachst eine umfassle
Datenaufbereitung vorgenommen (vgl.Abb. 28). Zur Aufbereitung und Auswertung des
Datensatzes wurde die Software IBM SPSS, Microsoft Excel und RStudio genutzt.
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Bruttostichprobe

N =696

Datenaufbereitungsprozess

’KJ Schritt 1: Priifung auf Vollstandigkeit

Schritt 2: Prufung auf Teilnahmevoraussetzung,

Plausibilitat u. inkonsistentes Antwortverhalten

Nettostichprobe

N = 656

Abb. 28: Datenaufbereitungsprozess

Die Prifung auf inkonsistentes Antwortverhalten, welches im Wesentlichen auf den
soziodemografischen Angaben der Befragten beruht in Verbindung mit der Mindestzahl an
abgeschlossenen Seiten des Fragebogens von 3 von 7 Seiteduzierte das urspringliche

Panel aufeine Nettostichprobe von 656 Befragte.

Die Stichprobe Uuber 656 Beobachtungen wird im Folgenden durch personliche,
haushaltsbezogene und arbeitsbezogene Merkmale beschrieben. Einen Uberblick tiber die
personlichen Merkmale bietetAbb.29. Das Panel weist im Vergleich zuBundesdurchschnitt
(DESTATIS, 2023b) mit 52,66 der Befragten einen leichten Uberhang an weiblichen Befragten
auf. Ebenfalls auffallig sind Abweichungen in der Generationenverteilung im Vergleich zum
deutschen Durchschnitt. Besonders stark vertreten ist im Panel die Generation@eburtsjahr
198171996). Im Vergleich zum deutschen Mittel weist das Panel zudem einen leichten
Uberhang an alleinstehenden Personen auf. AuRerdem ist das Bildungsniveau im Panel
Uberdurchschnittlich hoch. Diese Abweichungen lassen sich unter anderem durch die
Besonderheiten der Wissenschaftsstadt Darmstadt erklaren. Aufgrund der zahlreichen
Wissensarbeitsplatze, die durchUnternehmen und Forschungseinrichtungengeschaffen
werden, ist der Anteil der Akademiker in der Gesamtbevdlkerung zwangslaufig hdher. Diese
Erkenntnisse decken sich ebenfalls mit den Umfragen, die von der Wissenschaftsstadt

Darmstadt im Stadtgebiet durchgefiihrt wurden
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Geschlechterverteilung Panel Geschlechterverteilung Deutschland

0.8 %

46.6 %

52.6 % 50.7% 49.3%
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Quelle:(DESTATIS, 2023b)
Generationenverteilung N=656 Familienstand
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Abb. 29: Persodnliche Merkmale der Befragten

Bei der vorliegenden Haushaltsbefragung wurden Birger in und im Einzugsgebiet der
Wissenschaftsstadt Darmstadt befragt. Ein Grof3teil der Befragten (28) wohnt in Darmstadt,
entsprechend befindet sich der Wohnort von 26 der Befragten aul3erhalb Darmstadts (vgl.
Abb.30). So wurden ebenfalls potenzielle Innenstadtbesucher beispielsweise aus dem Taunus,

Rodgau, Erbach, Risselsheim und Heppenheim erreictiti{b.31).
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Wohnortverteilung N= 656

innerhalb Darmstadts |G 7ss
aurerhalb Darmstadts ||| G 2.7 %

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

Abb. 30: Wohnortverteilung des Panels

Verteilung Befragte nach Einzugsgebiet
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Abb. 31: Geografische Verteilung der Befragten

Neben den personlichen Merkmalen wurden die Teilnehmenden in der Befragung auch

gebeten, einige haushaltsbezogene Angaben zu machen. Hier zeigt sich, dass die befragten

Birger tendenziell in Haushalten mit hoherer Personenzahl leben als das deutsche Mittel

Daruber hinaus geben 2®6 der Befragten anKinder zu haben (vgl.Abb.32).

Personen im Haushalt Mt = 2.47
Standardabweichung = 1,22
50 % 42 % 39 % o
“ - B
12 % 13 %g oy
6%3 %
0% h - [T

1 Person 2 Personen 3 Personen 4 Personen >= 5 Personen

m Panel m Deutschland
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Anteil der Haushalte mit Kindern N =656

2.90 %

27.44 %

m Keine Kinder = 1 Kind 2 Kinder 3 oder mehr Kinder

Abb. 32: Haushaltsbezogene Merkmale der Befragten

Als weiteres haushaltsbezogenes Merkmal wurden den Teilnehmenden Fragen zum
Haushaltsnettoeinkommen gestellt, dessen Ergebnisse nachfolgend dargestellt sind. Der

Median des Haushaltsnettoeinkommens im Panel liegt zwischen 3.001 und 4.000 j SuD.I 8

33). Im Vergleich dazu liegt das Haushaltsnettoeinkommen in der Wissenschaftsstadt
Darmstadt bei 24.1550 EREOI EABD AUA A O] &€hAko OT A AAI EO ET ADPD
des Panels(Hessisches Statistisches Landesamt, 2021in méglicher Erklarungsansatz des
Uberdurchschnittlich hohen Anteils an Befragten mit niedrigen Einkommen unter 1.000D

sowie mit Einkommen tber 5.0000 EET 1T OA ET AAO 2111 A AAO 7EQO/
begrindet sein: Auf der einen Seite hat Darmstadt einen hohen Anteil an Studierendenit

meist geringen Einkommen und auf der anderen Seite viele hodualifizierte Wissensarbeiter

aus der Chemieund Pharmaindustrie sowie Forschung.
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Abb. 33: Einkommen und ausgabenbezogene Merkmale der Befragten

Bei Betrachtungder Verteilung der MosaicSegmente (vgl. Kapiteb.2) in der Darmstadter

Innenstadt zeigt sich folgendes Ergebnidm Vergleich zum Deutschlandpanel zeigt sich eine
-AAOOADPOROAT OAGETT AAO xT EI EAAAT AAT -EITEAOO 1
"1 AEAEUAEOEGC EOO AAO '1 OAEl AAO xATECAO xI EI EAZ
ET OEA # E Gatk@énigdr btarkdvéritetel®© Trotz dieser Abweichungen ist das Panel

jedoch fir die Innenstadt von Darmstadt reprasentativ. Dies wird durch den Vergleich der
Panelzusammensetzung mit der Milieuverteilung bestéatigt, die im Rahmen der
Handydatenanalyse ermitelt wurde (vgl. Abb. 34). So wird der Anteil der Milieus der durch

die Handydaten gemessen wurde, auch annahernd in der Stichprobe der Umfrage erreicht.

MilieusZusammensetzung in den Innenstadie®eutschlandpanel
vs. Darmstadt (nach Passantenbefragung)
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Abb. 34: Verteilung der Mosaic -Segmente
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Insgesamt erweist sich das Panel als reprasentativ. Durch die hauptsachlich auf den
Onlinefragebogen ausgerichtete  Erhebungsmethode ergeben sich jedoch einige
Verschiebungen, wie etwa einé&nterreprasentation von Teilnehmern im Alter Giber 44 Jahren.
Im Rahmen der Direktakquise in der Stadt Darmstadt wurde dies mittels auf Papier
ausgedruckten Fragebdgen teilweise entscharft. Dadurch konnten auch altere, nicht
digitalaffine Burger teilnehmen. Die leichten Abweichungen zum Mittel sind bei der Analyse

und Interpretation zu bertcksichtigen.

Zur Simplifizierung der Betrachtung der verschiedenen Milieus wurden diese stellenweise in

AOAE ' OOPPAT ACCOACEAOOh AEA OEAE CAIiRh zZEEOAO +
$0 I AROAOOAEOAET EOOI EAE OE AMOPAGEROAGHR giigednuriel A E | GEAE |
n-1 OKEG @1 OAOAOOAEOAET EOOI EAE EAOZEORAOECAO - EI
6.2 Ergebnisse der Haushaltsbefragung

6.2.1 Retrospektive Entwicklung der Innenstadt

Um die kritischen Aspekte und Problembereiche aus Sicht der Befragten besser zu verstehen,
wurden im Fragebogen die vergangene Entwicklung und Nutzung der Darmstadter Innenstadt
untersucht. Im Mittelpunkt stand hierbei die Bewertung der Verédnderung der Atektivitat
zentraler Innenstadtfunktionen. Wo es zielfiihrend und méglich war, wurden die erhobenen
Daten mit den Ergebnissen der deutschlandweiten Befragung verglichen, um die
Besonderheiten der Darmstadter Innenstadt besser einordnen zu kénnen (siehe hmrPfnir

& Rau, 2024a)

Die Darmstadter Innenstadt hat in den letzten Jahren erheblich an Attraktivitat

verloren

Um die Attraktivitatswahrnehmung der Besucher in Bezug auf die Darmstédter Innenstadt
detailliert abzubilden, wurde die wahrgenommene Verdnderung der Attraktivitdt der

einzelnen Innenstadtfunktionen abgefragt (vglAbb. 35).
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Frage: Ruckblickend hat die Darmstadter Innenstadt in diesem
SNBAOK Fy ! GONI 1 GA n=s3o Vi
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Abb. 35: Veranderung der Attraktivitdt von Innenstadtfunktionen

Die Ergebnisse der retrospektiven Entwicklungverschiedener Innenstadtfunktionen zeigen,
dass 67% der Befragten angeben, die Darmstadter Innenstadt habe insbesondere in ihrer
Funktion als Zentrum fur Konsum und Versorgung an Attraktivitat verloren. Dieser Weritst
34 % hoher als in denErgebnissen der deutschlandweiten Befragung. An zweiter Stelle der
wahrgenommenen Attraktivitatsverluste steht die Moglichkeit des Bummelns, die laut 586
der Befragten an Attraktivitat abgenommen hat. Auch der offentliche Raum sowie die
Funktionen der Innenstadt als Of fur Erholung, Freizeit, Zusammenkommen und Austausch
werden von 52 % bzw. 41 % der Befragten als weniger attraktiv eingeschatzi Werte, die
ebenfalls deutlich Uber den Ergebnissen der Deutschlandstudie liegen. Die vorliegenden
Ergebnisse der Hashaltsbefragung decken sich ebenfalls zu groR3en Teilen mit der Bewertung

der Entwicklung der Darmstadter Innenstadt aus Expertenbzw. Eigentiimersicht, in denen
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insbesondere die Funktion des Einzelhandels, des offentlichen Raums und damit verbunden
auch der Aufenthaltsqualitat der Stadt zur Dispositiorstehen (vgl. Kapitel 4.2). Ein weiterer
zentraler Problembereich betrifft die Klimaadaption: 37% der Befragten geben an, dass sich
die Situation in der Darmstéadter Innenstadt in diesem Bereich verschlechtert hat. Auch hier
liegt der Anteil deutlich Gber dem Durchschnitt des Deutschlandpanels (vghAbb. 35). An
Attraktivitat gewonnen hingegen hat die Darmstadter Innenstadt insbesondere in den
Bereichen rgentrale VerwaltungO(40 % Zustimmung), riKnotenpunkt der MobilitatO(26 %
Zustimmung) sowie rBildungO(25 % Zustimmung). Diese Entwicklung zeigen deutlich, dass
sich die Darmstadter Innenstadt in den letzten Jahren weg von einer Innenstadt mit Erlebnis

Erholungs- und Freizeitcharakter hin zu einem@unktionalen OStandort entwickelt hat.

Der Attraktivitatsverlust der Darmstadter Innenstadt hat jetzt zu sinkender

Besuchshaufigkeiten gefihrt

Um zu erfahren, ob die oben abgefragte wahrgenommene Attraktivitditsanderung einen
Einfluss auf die EBsuchshéufigkeit hat, wurden die Befragten gebeten anzugeben, ob sie im

Vergleich zu heute die Darmstadter Innenstadt friiher haufiger besucht haben (v@ibb. 36).

Im Vergleich zu heute war ich friiher (in den letzten Jahren) ofter in
; N=613
der Darmstadter Innenstadt. MW = 3.9
sb=19
16 % 12 % 14 % 18 % 16% [NS%N

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%
Anteil der Befragten

m Trifft Uberhaupt nicht zum Trifft nicht zu Trifft eher nicht zu
Teils-teils Trifft eher zu Trifft zu

| Trifft vollig zu

Abb. 36: Veranderung der Besuchshaufigkeit

Der Attraktivitatsverlust der Darmstadter Innenstadt spiegelt sich direkt in der Entwicklung
der Besuchshéaufigkeit wiederDiese hat nach Aussage von 48 der Befragten abgenommen.
Fur weitere 43 % hat diese zugenommen oder ist gleichgeblieben (ingrau). Diese kontraren
Aussagen lassen sich auch durch Besucherfrequenzen belegen, die mittels anonymisierter

Mobilfunk-daten erhoben wurden: So zeigt sich, dass sich insbesondere kaufkraftige Milieus in

Haushaltsbefragung zur Darmstadter Innenstadt 73



den letzten Jahren zunehmend aus der Innenstadt zurlickgezogen haben, wohingegen der

Anteil unterdurchschnittlich kaufkraftiger Milieus zugenommen hat (vglAbb. 8).

Weil insbesondere einkommensstarkere Zielgruppen fur eine tragfahige Weiterentwicklung
des Immobilienmarkts in der Darmstadter Innenstadt wichtig sind, bedeutet dieser Trend eine

erhebliche Herausforderung fiir die anstehende Transformation.

6.2.2 Nutzerverhalten in der Innenstadt

Um die IstSituation der Darmstadter Innenstadtaus Nutzerperspektiveabzubilden, wurde das
Nutzerverhalten der Innenstadtbesucher analysiert.Die Ergebnisse sind im Folgenden

dargestellt.
Insbesondere Darmstédter Stadtteile konkurrieren mit der Darmstadter Innenstadt

Aufgrund der Lage Darmstadts im RheiMain-Gebiet mit zahlreichen konkurrierenden
Zentren, sieht sich die Darmstadter Innenstadt eine erheblichen Konkurrenzsituation
ausgesetzt Deshalb wurde zunachst die anteilige Besuchshaufigkeit konkurrierender

Innenstadte erhoben. Die Ergebnisse sind iAbb. 37 dargestellt.

Zu wie viel Prozent besuchen Sie welche der aufgefihrten
Innenstadte?

Darmstadt GG 52,4 % (SD: 25,7)
Stadtteil Darmstadts I 23 4 % (SD: 22,1)
Aschaffenburg B 1,3 % (SD: 5,5)
Frankfurt I 10,6 % (SD: 15,6)
Heidelberg M 1,6 % (SD: 5,6)
Mannheim B 1,1 % (SD: 4,6)
Wiesbaden M 1,6 % (SD: 5)
Mainz Hl 2,8 % (SD: 8,3)
Sonstige Innenstadt WM 5,2 % (SD: 12,1) N =656

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

Abb. 37: Anteil der Besuche in verschiedenen Innenstadten

Es zeigt sich, dass neben der Darmstadter Innenstadt die Stadtteile Darmstadts die zweitgrofite
Magnetwirkung auf die Befragtenausuben. Auf Rang drei folgt Frankfurt, dessen Innenstadt

durchschnittlich 10,6 % der Besuche der Befragten verzeichnet.
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Zwei Drittel der Befragten besuchen noch immer einmal pro Woche die Darmstadter
Innenstadt

Um das aktuell vorhandene Potenzial im Sinne vomnenstadtbesuchen abzubildenwurde
gefragt,wie oft die Studienteilnehmer die Darmsédter Innenstadt besuchen(vgl. Abb. 38).

Wie oft besuchen Sie die Darmstadter Innenstadt in der Regel pro
Monat?
in der Regel taglich INEEEEG 22.7 %
min. 1-mal pro Woche I /5.0 %
min. 1-mal pro Monat NG 2.8 %
min. 1-mal pro Jahr I 5.7 %
gar nicht Il 1.9 % N =656

0% 5% 10% 15% 20% 25% 30% 35% 40% 45% 50 %

Wie oft besuchen Sie die Darmstadter Innenstadt in der Regel
pro Monat?

in der Regel taglich NG 202 %
min. 1 mal pro Woche I 45.5 %
min. 1 mal pro Monat NN 053 %
min. 1 mal pro Jahr I 5.7 %
gar nicht Hl 1.3 % N =656

0% 10% 20% 30% 40% 50%

Anteil der Befragten

Abb. 38: Besuchshaufigkeit in der Darmstadter Innenstadt

Hier zeigt sich, dass insgesamt ca. 68 % der Befragten die Innenstadt mindestens einmal pro
Woche besuchen. Dabei besucht mit 22 % sogar fast jede flnfte Person Di@rmstadter

Innenstadt taglich.
Nachhaltige Mobilitat wird in Darmstadt  grof3geschrieben und wird zukinftig wichtiger

Um das Mobilitdtsverhalten der (potenziellen) Innenstadtbesucher abzubilderwurden die

Befragten gebeten anzugeben, mit welchem Verkehrsmittel sia der Regeldie Darmstadter
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Innenstadt erreichen sowie welche Verkehrsmittel sie zukiinftig nutzen mdchten (siehabb.
39).

Welches Verkehrsmittel nutzen Sie, um die Darmstadter
Innenstadt zu erreichen?

OPNV (Bus, Bahn/S-Bahn, Tram) 37.5 %

41.4 %
Fahrrad, E-Scooter, etc. I 20.0 % 35.3 %
Zu Ful m 30.6 %
Auto, Motorrad/Roller, etc. _9&1%9 % N =656

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

m Aktuell m ZukUnftig

Abb. 39: Aktueller und zuklnftiger Modalsplit fir Innenstadtbesuche in Darmstadt

Mit 37,5 % offentlicher Personennahverkehr (OPNV), 20,0 % nicht motorisierter
Individualverkehr wie Fahrrad, E-Scooter etc. sowie 30,6 % zu Ful3 zeigt sich deutlich, dass der
Grof3teil der Innenstadtbesucher die Innenstadt mit solchen klimafreundlichen
Verkehrsmitteln erreicht; so geben lediglich 11,9 % der Befragten an, die Innenstadt mit dem
Auto, Motorrad (MIV) zu erreichen. Laut Aussage der Studienteilnehmer planen sie zukinftig
vermehrt auf 6kologische Verkehrsmittel zu setzen. Die OPN\utzung wiirde darrit um 3,9 %
ansteigen und die Nutzung von Fahrrad,Scootern etc. sogar um 15,3 %. Dahingegen wirde

die Nutzung des MIV um 2,3 % sinken.

Um zu erfahren welchen Einfluss Wohnen und Arbeiten auf die Stellplatznachfrage in der
Innenstadt haben kodnnte, wurde die Verkehrsmittelwahl fir diejenigen dargestellt die

grundsatzlich in der Stadt wohnen oder arbeiten wollenygl. Abb. 40).
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Welches Verkehrsmittel wollen Sie zukinftig nutzen, um die
Darmstadter Innenstadt zu erreichen?

36.3 %
Fahrrad, E-Scooter etc 23.8 %
) 40.4 %
OPNV (Bus, Bahn/S-Bahn, Tra 50.0 %
15.1 %
Zu FulR 16.7 %

0
Auto, Motorrad/Roller etc. 89'.15 é% N =656

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

m Potenzielle Innenstadtarbeiter ® Potenzielle Innenstadtbewohner

Abb. 40: Modalsplit potenzieller Innenstadtarbeiter/  -bewohner

Die zuvor herausgestellte kiinftige Praferenz fur okologische Fortbewegungsmittel zeigt sich
nochmals starker bei der differenzierten Betrachtung von potenziellen Innenstadtbewohnern
und -arbeitern. So wollen lediglich 8,1 % der potenziellen Innenstadtarb&r und 9,5 % der
potenziellen Innenstadtbewohner mit dem Auto in die Innenstadt gelangen (im Vergleich zu
9,6 % in der gesamten Stichprobe)Hier zeichnet sich ein Stellplatzbedarf von lediglich 0,08
Stellplatzen pro potenziellan Innenstadtarbeiter und 0,10 Stellplatze pro potenziellan

Innenstadtbewohner ab.
Gut erreichbar und dann? Die Parkplatzsituation in Darmstadt erfahrt starke Kritik

Die Erreichbarkeit der und Parkmdglichkeiten in der Innenstadt sind integraler Bestandteil
der Customer Journey (vglKapitel 4.1). Gleichzeitig zeigen die Ergebnisse der qualitativen
State-of-the-Art-Analyse, dass die Erreichbarkeit mittels MIV sowie insbesondere die
Parkplatzsituation der Darmstadter Innenstadt durch die Privatisierung der Parkhauser
insbesondere von den Experten groRtenteils als mangelhaft eingeschatzt wirBabei ist die
Nutzung kostenpflichtiger Parkhéuser in der Darmstadter Innenstadt fur Nutzer von MIV
alternativios und die Kosten fiir das Parken werden laut den Experten von den Besuchern als
zu hoch empfundenim n&chsten Schritt wurden die Studienteilnehmer deshalb gebeten, die

Erreichbarkeit und die Parkplatzsituation zu bewerten (vgl.Abb.41).
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NParken/Anbindung: 517/653
MWParken/Anbindung: 311/515

SQarken/Anbindung: 116/114
...Parkplatzsituation in der Darmstadte_
9 0
Innenstadt bewerten? 63.4 % 17.8 %

...Erreichbarkeit der Darmstadter Innenstagt
mit dem von lhnen gewdhnlich genutzten K& 78.3 %
Verkehrsmittel ¢ bewerten?

Wie wirden Sie die...

0 % 20% 40% 60% 80% 100 %
Anteil der Befragten

W Schlecht m Teils-teils © Gut

Abb. 41: Bewertung der Anreise und Parkmdglichkeiten in Darmstadt

In den Ergebnissen zeigt sich, dass die Erreichbarkeit von 78,3 % der Befragten als
Uberwiegend gut bewertet wird. Dahingegen bewerten 63,4 % der Befragten die
Parkplatzsituation als Giberwiegend schlechtDieses Ergebnis ist besonders problematisch flr
die Darmstadter Innenstadt denn mangelnde Erreichbarkeit und das Fehlen von
Parkmdglichkeiten kénnen einen weiteren Attraktivitatsverlust der Innenstadt bedingen
(Teale, 2013)

Besuchsgriinde der Innenstadt zeigen ein stark homogenes Bild

Mit der veranderten Bedeutung des Einzelhandels itnnenstadten werden Funktionen wie
Freizeit und eine allgemeine Erlebnisorientierung wichtiger. Auch die Experteninterviews und
der erste Eigentumerworkshop verdeutlichen, dass diese Verschiebung der Funktionen eine
wesentliche Herausforderung in der (immobilienwirtschaftlichen) Transformation der
Darmstadter Innenstadt darstellen (vgl. Kapitel 5.3). Deshalb bildet en Kernelement der
Untersuchung die Betrachtung der Besuchsgrinde der Darmstéadter Innenstadtvon
(potenziellen) Innenstadtbesuchern differenziert nach wochentags (MontagFreitag),
samstags sowie sonn- und feiertags. Dabei gliedern sich die Besuchsgriinde in
Hauptbesuchsgrund, Nebenbesuchsgrund, generell kein Besuchsgrund und Besuchsgrund flr
eine andere (Innen)Stadt (vgl. Abb.42).
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Was sind fur gewdhnlich Ihre Besuchsgrinde fur die Darmstadt~-

Innenstadt an einem Wochentag (Montdgreitag)? N =009
Essen gehen/Ausgehe 31 % 47 % 16 % 324
Behorden/Arztbesuche [IIIEEIEKE R 2RV E
Erholung/Freizeit/Menschen treffen 31 % 42 % 20 % o)
Shopping T
Alltaglicher Einkauf X
Kunst und Kultur
Flanieren/Bummeln b 9
Bildung
Arbeit 18% 9% 51 % 7 %

0% 10 %20 % 30 % 40 % 50 % 60 % 70 % 80 % 90 %100 %
Anteil der Befragten

m Hauptbesuchsgrund ®m Nebensbesuchsgrund
m Generell kein Besuchsgrund Besuchsgrund fiir eine andere Stadt

m keine Angabe

Abb. 42: Besuchsgriinde an Wochentagen

Es wird deutlich, dass Birger und Birgerinnen die Darmstadter Innenstadt an Wochentagen
insbesondere flr Behdrdengéange oder Arztbesuche (37 % Hauptbesuchsgrund), zum Essen
bzw. Ausgehen (31 % Hauptbesuchsgrund), zur Erholung bzw. um Menschantreffen (31 %
Hauptbesuchsgrund) sowie fir ihren alltdglichen Einkauf (30 % Hauptbesuchsgrund)
besuchen. Insbesondere die FunktiomShoppingist wochentags fiir lediglich 26 % der
Befragten ein Hauptbesuchsgrund. Dieser verhaltnismaflig geringe Wert wird von
rFlanieren/BummelnOnoch unterschritten, was lediglich fir 9 % der Innenstadtbesucher
wochentags ein Hauptbesuchsgrund ist. Arbeiten in der Innenstadt hingegen ist aktuell fur

18 % der Befragten einen Hauptbesuchsgrund.

Mehr als nur Blroarbeitsplatze: Arbeiten zeigt starke Kopplungseffekte mit  den

anderen Innenstadtfunktionen
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Die Funktion Arbeiten zeigt dabei sehr homogen verteile Synergieeffekte mit den anderen

Nutzungen, welche in der nachfolgendenAbb. 43 dargestellt sind.

Arbeit (Mo.i Fr.)
Shopping
50 %

Sonstige 40 %
30 %
20 %
10 %

Alltaglicher Einkauf

Behdrdengang/Arztbesuch Flanieren/Bummeln

Kunst und Kultur Bildung

Erholung/Freizeit/Menschen

Essen gehen/Ausgehe treffen

Abb. 43: Synergien der Funktion Arbeiten mit den anderen Innenstadtfunktionen

So nutzen beispielsweise 50 % der in der Innenstadt arbeitenden Personen ebenfalls das
Shoppingangebot, 54 % gastronomische Angebote, 30 % verbinden die Arbeit in der
Innenstadt mit Bummeln und 45 % mit Erholung bzw. Freizeit. Diese Betrachtung zeigt inex
Deutlichkeit das Potenzial, welche mit Arbeit in der Innenstadt einhergeht: So stellen in der
Innenstadt arbeitende Personen insbesondere wochentags einen wesentlichen Umsatbzw.
Frequenzbringer fiur flankierende Angebote dar und konnen zu einer gefenenfalls

veranderten Milieus-Durchmischung fiihren.

Starkes Ungleichgewicht in der Innenstadtnutzung: kein Shopping an Wochentagen,

Samstagevon Shopping dominiert

Die Verteilung der Besuchsgrinden Samstagereeigt Abb. 44.
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Was sind fur gewdhnlich Ihre Besuchsgrinde fur die Darmstéid'r?\l"_ 600
Innenstadt an Samstagen? -

Essen gehen/Ausgehe 45 % 38 % 9 %4 YA
Erholung/Freizeit/Menschen treffen 45 % 34 % 13 %4 94 |
Shopping

Kunst und Kultur

Alltaglicher Einkauf X
Flanieren/Bummeln 5 Y

Bildung
Behorden/Arztbesuche ERZOE X S

Arbeit

0% 10 %20 % 30 % 40 % 50 % 60 % 70 % 80 % 90 %100 %
Anteil der Befragten

m Hauptbesuchsgrund ®m Nebensbesuchsgrund
m Generell kein Besuchsgrund Besuchsgrund fiir eine andere Stadt

m keine Angabe

Abb. 44: Besuchsgriinde an Samstagen

'T 3Ai OOACAT EOO &£ O 1ty b AAO "AEOACOAT n3EIT DI
Essen gehen/Ausgehen sowie Erholung/Freizeit/Menschen treffen, was fir je 45 % der

Befragten ein Hauptbesuchsgrund an Samstagen ist. Der Vergleich mit den Besuchsgriratien
Wochentagen zeigt ein grundlegend unterschiedliches Nutzungsverhalten an Wochentagen
gegentber Samstagen. Ebenfalls hervorzuheben ist, g Flanieren und Bummeln fir nur

etwas mehr als ein Viertelder Befragten einen Hauptbesuchsgrund an Samstagen dazlit.

Tote Innenstadt an Sonntagen: Die Innenstadt funktionen bieten an Sonntagen weniger

Anziehungskraft

An Sonntagen und Feiertagen wirken Innenstéadte oft deutlich leerer. Um besser zu verstehen,
welche Grinde die Menschen dennoch in die Darmstadter Innenstadt ziehen, wurden die

Besuchsmotive fir diese Tage erhoben und iAbb.45 dargestellit.
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Was sind fur gewdhnlich Ihre Besuchsgrinde fur die Darmstadter

Innenstadt an Sonrund Feiertagen? N= 608

Essen gehen/Ausgehe 44 % 29 % 18% 4% 9
Erholung/Freizeit/Menschen treffen 42 % 25 % 22 % m
Kunst und Kultur
Flanieren/Bummeln [JEEEAIIEEAZ 54 %

0% 10 %20 % 30 %40 % 50 % 60 % 70 % 80 % 90 %100 %
Anteil der Befragten

m Hauptbesuchsgrund m Nebensbesuchsgrund
m Generell kein Besuchsgrund Besuchsgrund fiir eine andere Stadt

m keine Angabe

Abb. 45: Besuchsgriinde an Sonn- und Feiertagen

Die Ergebnisse zeigen, dass an diesen Tagen mbtenschen die Innenstadt nicht besuchen, da
sie offenbar keinen Anlass dafiir sehen (grauer Balken). Unter denjenigen, die die Innenstadt
dennoch aufsuchen, spielen gastronomische Angebote (44 % Hauptbesuchsgrund), Erholung
und Freizeit sowie das Treffen vorMenschen (42 % Hauptbesuchsgrund) die grof3te Rolle. Fir

etwa jeden vierten Befragten ist Kunst und Kultur der Hauptbesuchsgrund.
Innenstadt als Arbeitsplatz gefragt z Wohnen muss attraktiver werden

Die Betrachtung der Besucherfrequenzen nach Wochentagen bzw. Uhrzeiten kapitel 5
verdeutlicht die Notwendigkeit der Belebung der Innenstadt sowohl wochentags als auch in
den Abendstundenln diesem Kontext wird dasenorme Potenzial des Wohnens und Arbeitens
zur Belebung der Innenstadtadeutlich. Aus diesem Grund wird dieBedeutung derDarmstadter
Innenstadt als Wohn und Arbeitsplatz im Folgenden dargestellt wobei der Fokus auf dem
Wohn- bzw. Arbeitswunsch der Befragten liegtUm den Wunsch der Befragten nach Arbeiten
und Wohnen in der Innenstadt abzubilden wurden sie gebeten anzugebe, ob sie
grundsatzlich gerne in der Darmstadter Innenstadt arbeiten bzw. wohnen wirdenvgl. Abb.
46).
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Grundsatzlich wirde ich gerne in der Darmstadter Innenstadt ...

X I ND 41.8 % 19.6 % 38.6 %
X ¢ 2 KV EEEEA105% 69.6 %
0 % 20 % 40 % 60 % 80 % 100 %

Anteil der Befragten
N=572
MWarbeiten/wohnen: 3,92,8

m zutreffend Teils-teils © nicht zutreffend SDpeienmwonnen= 1,8/1,8

Abb. 46: Grundséatzlicher Wunsch in der Innenstadt zu arbeiten oder zu wohnen

Dabei gaben 41,8 % der Befragten aim der Innenstadt grundsétzlich arbeiten zu wollen. Im
Vergleich dazu kénnen sich nur 19,9 % der Befragten grundsatzlich vorstellenn der
Innenstadt zu wohnen. 69,6 % der Befragten hingegen lehnen das Wohnen in der Innenstadt

grundsatzlich ab.

Der Vergleich mit den Zustimmungswerten in der Deutschlandstudie zeigeilweise deutliche
Unterschiede(vgl. Abb.47).

G2KYRYy | NbSAGS

Grundsatzlich wirde ich gerne in der Darmstadter Innenstadt . \ - 591

De 42.3% 26.5% 31.2%

StaDa 41.8% 19.6% 38.6%

De 29.5% 19.8% 50.7%

StaDa 19.9% 10.5% 69.6%

X

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100 %

m zutreffend M teils-teils nicht zutreffend

Abb. 47: Vergleich des Wohn - und Arbeitswunsch sin der Darmstadter Innenstadt mit
dem Deutschlandpanel

So geben 41,8 % der Befragten Darmstadter Innenstadtbesucher und somit ein gleich groRer

Anteil an Befragten wie im Bundesdurchschnitt an, grundsatzlich gerne in der Darmstadter
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Innenstadt arbeiten zu wollen. Lediglich 19,9 % und damit ca. 9 % weniger als im

Bundesdurchschnitt &uf3ern jedoch den Wunsch, in der Darmstadter Innenstadt zu wohnen.
Zu teuer, zu klein, zu wenig: Darmstadts Wohnangebot trifft den Nerv der Mieter nicht

Die Hinderungsgriinde fiir das Wohnen in der Innenstadtwerden im Folgendendargestellt
(vgl. Abb.48).

Welche Grinde hindern Sie aktuell, in der Darmstadter
Innenstadt zu wohnen? (Mehrfachauswahl maoglich) N = 591

Mietpreise I /5.6 %
Qualitat des verfugbaren Wohnraums I 30.2 %
fehlendes Angebot I 3.6 %
GroRe des verfugbaren Wohnraums I 18.9 %

Sonstiges 34.1%

Es hindert mich nichts daran/Trifft auf mich

nicht zu 26.6 %

0% 10 % 20 % 30% 40% 50 %

Anteil der Befragten

Abb. 48: Barrieren flir das Wohnen in der Innenstadt

Mit einem Anteil von 45,6 % der Befragten sind hierbei Mietpreise das meistgenannte
Hindernis, gefolgt von der Qualitat des verfigbaren Wohnraums (39,2 % Zustimmung), ein
fehlendes Angebot (23,6 % Zustimmung) sowie die GroRe des verfiigbharen Wohnraums
(18,9 % Zustimmung). Diese Ergebnisse zeigen deutlich, dass das aktuell verfiigbare
Wohnangebot in der Darmstadter Innenstadt an den Bedurfnissen bzw. der Nachfrage der

Befragten vorbeigeht.

Um das aktuelle Potenzial fur Wohnen in der Innenstadt zu untersuchen, ist in der folgenden
Grafik die Subgruppe derer dargestelltfir die das fehlende Angebataber nicht der Preisein
Hindernis darstellt (vgl. Abb.49).
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Grundsatzlich wirde ich gerne in der Darmstadter Innenstadt (und

kdénnte es mir leisten) ... N =591
X 62K 179% 81% 74.0 %
0% 20 % 40 % 60 % 80 % 100 %

Anteil in der Subgruppe

m Zutreffend m Teils-teils Nicht zutreffend

Abb. 49: Grundsatzlicher Wohnwunsch in der Innenstadt, Subgruppe
Hinderungsgrinde aulRer Mietpreis

Hier zeigtsich, dass 17,9 % der Befragten, fur die Mietpreise kein Hindernis darstellen, auch in
der Innenstadt wohnen wollen. Dies wurde auch durch die Experteninterviews$n Teilen
bestatigt. Konkret bedeutet dies, dass ca. 6 % der Befragten (auf d&@samtsample
hochgerechnet) grundséatzlich in der Innenstadt wohnen wirden und nicht durch die
Mietpreise, sondern andere Faktoren wie die Qualitdt des verfugbaren Wohnraums, dem

fehlenden Angebot und der Grél3e daran gehindert werden.

6.2.3 Funktionsbewertung von Immobilien und  6ffentlichem Raum

Um die aktuelle Qualitat des o6ffentlichen Raums zu bewerten, wurden die zwolf urbanen
Qualitatskriterien des Architekten Jan Gehl herangezogd@ehl, 2010) Diese Kriterien decken
wichtige Aspekte oOffentlicher Raume sowie deren Umsetzung ab und sind in drei

Ubergeordnete Teilbereiche geglieder{vgl. Abb.50).
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Bitte versetzen Sie sich gedanklich in die Darmstadter Innenstadt und
bewerten Sie diese anhand der nachfolgenden Faktoren. Beurteilen

Sie bitte, ob der entsprechende Faktor umgesetzt ist. N=1529
Asthetische Qualitaten 63.7 % 32.3% 4.0
2
(% Mdoglichkeiten fur Spiel und Bewegun( 58.2:% 341% 7.7
Dimensionierung im 7 T 0
menschlichen Maf3stab AL . LA
Schutz vor Witterung 55.8 % 38.7 %
A_ufenthaltsmogllchkenen 48.6 %
(attraktive Randzonen, anlehnen etc.
o Mdglichkeit S h
S Rl 371 0 48.6 % 14.3 9
E und Zuhdren
e} Umgebung fur FuRgange 0 o 0
~ und Radfahrer 35.4 % 46.8 % 17.7 %
Madglichkeiten zum Sitzen "
é (Anzahl, Beobachtungen, Ausruhen etc: e
8 Sichtverhaltnisse in der Stac iR 55.8 % 27.0 %

X dayly3sS
Sinneseindricken 41620 48.5 % 2.9 ¢

X YNRYAYIl A

{ OKdzi |

X +SNJ SKNJd

0% 20% 40% 60% 80% 100 %
Anteil der Befragten

m Nein, ist nicht umgesetzt  ® Teilweise umgesetzt

W Ja, ist umgesetzt »=Nein, ist nicht umgesetzt [De]

Abb. 50: Zwolf urbane Qualitatskriterien

Die Qualitat des offentlichen Raums schneidet im Vergleich zum Bundesdurchschnitt

unterdurchschnittlich ab

Im Bereich SpalR zeigen sich besonders bei der asthetischen Qualit{64 %) und der
Moglichkeit fir Spiel und Bewegund58 %) erhebliche Defizite in der Darmstadter Innenstadt.
Im Vergleich zur deutschlandweiten Untersuchung sehen fast dreimal so viele Menschen
erhebliche Defizite bei der asthetischen Qualitdt und fast doppelt so viele bei der Moglichkeit

fur Spiel und Bewegungn der Innenstadt.
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Im Bereich Komfort werden vor allem Defizite beim Schutz vor Witterung wahrgenommen.
Zudem geben 41% der Befragten an, dass es an attraktiven Aufenthaltszonen felglein Wert,

der doppelt so hoch ist wie in der Deutschlandstudie.

Im Bereich Schutz kritisieren die Befragten insbesondere den mangelnden Schutz vor
unangenehmen Sinneseindrickerbzw. Emissionen(42 %). Zusatzlich zeigt sich eirDefizit
beim Schutz vorKriminalitdt und Gewalt(31 %), was auf ein schlechtes Sicherheitsempfinden

in der Innenstadt hinweist.

Insgesamt schneidet der 6ffentliche Raum in der Darmstadter Innenstadt in allen Bereichen
schlechter bis viel schlechterab als die Innenstadte der deutschlandweiten Untersuchung.
Besonders ausgepragt ist die Diskrepanz beim Schutz vor Witterung, der Moéglichkeit fur Spiel

und Bewegung undnsbesondere auctbei der asthetischen Qualitéat

Die architektonische Qualitdt der Darmstadter Innenstadt wird von den Befragten

gering eingeschéatzt

Die Attraktivitat von Innenstadten determiniert sich insbesondere durch dieasthetische bzw.
architektonische Anmutungdes 6ffentlichen und privaten RaumsAus diesem Grund wurde
die Architekturqualitit der Darmstadter Innenstadt abgefragt und wird nachfolgend
dargestellt. Um die Architekturqualitat der Darmstadter Innenstadt zu analysieren, wurden
ausgewahlte Items aus demperceived Residential Environment Quality (PRE@Konstrukt

herangezogen(Fornara et al., 2010) Die Ergebnisse sindAbb.51 zu entnehmen.

Architekturqualitat
N=538

Die Dichte der Bebauung ist in der Darmstadt
o T 23% 45 %
Innenstadt angemessen.

Es ist angenehm, die Darmstadter Innenstadt
> lstand ' ° S0 YT 95 % 13 %

betrachten.
Die Gebaude in _der Dar__mstadter Innensta S5 O %
sind schon.

0 % 20% 40% 60% 80% 100%
Anteil der Befragten

W nicht zutreffend Teils-teils © zutreffend

Abb. 51: Wahrgenommene architektonische Qualitat der Darmstadter Innenstadt

45 % der Befragten geben an, dass die Dichte der Bebauung in der Darmstadter Innenstadt
angemessen ist (MW: 4,1; SD: 1,5). Hingegen geben lediglich%3er Befragten an, es sei

angenehmdie Darmstadter Innenstadt zu betrachten, 626 lehnen diese Aussage afMW: 3,1;
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SD: 1,3) Bei Betrachtung der Gebaude der Darmstadter Innenstadt ergibt sich nachfolgendes
Bild: lediglich 9 % der Befragten geben an, die Gebaude in der Darmstadter Innenstadt seien
schdnz 66 % und somit zwei Drittel der befragten (potenziellen) Innenstadtbesucher lehnen
diese Aussage alfMW: 2,9; SD: 1,3)Insgesamt zeigt sich demnach, dass die architektonische
Anmutung der Innenstadt von (potenziellen) Innenstadtbesuchern algyering eingeschatzt

wird.
Sinnvolle Zwischennutzungen von Leerstanden zeigen weiterhin ungenutztes Potenzial

Leerstande sind eine der zentralen Herausforderungewmon Innenstadten.In der Darmstadter
Innenstadt sind gemal Aussagemer Experten seiteinigen Jahren zunehmend Leerstande zu
verzeichnen, die die Attraktivitat der Innenstadt mindern (vgl. Kapitel 4.2). Dabei ist es
entscheidend wie auf die Leerstdande reagiert wird und wie dies durch die Birger
wahrgenommen wird, weshalb die Nachfrage nacheiner sinnvollen Nachnutzung von

Leerstanden abgefragt wurdgvgl. Abb.52).
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0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%
Anteil der Befragten N =454

W nicht zutreffend Teils-teils © zutreffend

Abb. 52: Bewertung der Leerstande

54 % der Befragten lehnen die Aussage ab, dass Leerstande in der Darmstadter Innenstadt
sinnvoll zwischengenutzt werden, beispielsweise durch Biros, Kinderbetreuung oder Pajp-

Stores. Immerhin knappein Viertel der Befragten stimnt dieser Aussage zu (MW: 3,4; SD: 1,5).

Ergebnisse zeigen tendenziellen Wunsch nach nAngebotsclustern Oin der Darmstadter

Innenstadt

Die Darmstadter Innenstadt weist aktuell ein sehr homogenes Bild auf. Im Gegensatz zu

AT AAOAT ' OT hOORAOAT CEAO AO EAE/phisige AngedoreT OOAT O
ortlich gebundelt sind. Auch im ersten Eigentiimerworkshop wurde mehrfach auf das Fehlen

eines rRuartierdenkensOhingewiesen (vgl. Kapitel5). Um zu untersuchen, ob eine solche

Clusterung grundsatzlich fir (potenzielle) Innenstadtbesucher attraktiv ist, wurden die
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Befragten gebeten anzugeben, ob sie es bevorzugen wiirden, solche Angebotscluster auch in

der Darmstadter Innenstadt vorzufinden(vgl. Abb.53).

Frage: Ich wirde es bevorzugen, wenn sich ahnliche Angebote in der
Darmstadter Innenstadt an einem Ort befinden (bspw. Frankfurter
Frel3gass vs. Konstablerwache).

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%
Anteil der Befragten

N =467

m nicht zutreffend Teils-teils 1 zutreffend

Abb. 53: Wunsch nach Angebotsclustern

Mit einer Zustimmung von 47 % (MW: 4,2; SD: 1,7) und damit knapp der Hélfte der Befragten
zeigt sich eine tendenzielle Neigung weg vom Statusquo und somit einer
n: AOOOOADDT ¢cO R E-preidigdriargébotd iber Bie gedarmté IEnAristadt hinweg,
hin zu Angebotsclustern, also einer Bindelung ebenjener Angebote.

Die Darmstadter Innenstadt entspricht eindeutig nicht der Idealvorstellung der Blirger

Um die Zufriedenheit der (potenziellen) Besucher mit der Darmstéadter Innenstadt abzubilden
wurde das ACSI (American Customer Satisfaction Instrument) angewend@tlorgeson et al.,
2023). Das Konstrukt bildet anhand dregr Fragen die Zufriedenheit alivgl. Abb.54).
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Bitte bewerten Sie, inwiefern die folgenden Aussagen zur
Darmstadter Innenstadt auf Sie zutreffen. N =624

Angesichts aller bisherigen Erfahrungen bin ich
insgesamt zufrieden mit der Darmstadter 34.4 % 255 % 40.1 %
Innenstadt.

Die Darmstadter Innenstadt kommt meine
27 0, 0,
Idealvorstellung einer Innenstadt nahe. SO 2.0 %
Angesichts aller bisherigen Erfahrungen hat die

Darmstadter Innenstadt meine Erwartungen 68.4 % 21.3 %10.4 %
Ubertroffen.

0% 20% 40% 60% 80% 100%
lyGiSAt RSNJ . STNI =

W nicht zutreffend Teils-teils © zutreffend

Abb. 54: ACSitFragen zur Zufriedenheit mit der Innenstadt

Die Ergebnisse zeigerine eher heterogene Einschatzung: So geben %49der Befragten an, sie

seien angesichts aller bisheriger Erfahrungen insgesamt zufrieden mit der Darmstadter
Innenstadt; 34 % lehnen diese Aussage jedoch ab (MW: 4,0; SD: 1,4). J&/68er Befragten

lehnen jedoch die Aussage ab, die Darmstadter Innenstadt komme ihrer Idealvorstellung einer
Innenstadt nahe (MW: 2,9; SD: 1,4%0owie die Aussage, dass die Darmstadter Innenstadt ihre
Erwartungen ubertroffen habe (MW: 2,9; SD: 1,3)Dies spiedl O AAT n£0T EOEI
#EAOAEOAOO AAO $ AOiwided RderOderits pdi Tdek 1Bév@dh@ENg der

Entwicklung der Aktivitaten ersichtlich wurde.

Um Unterschiede der Zufriedenheit nach Wohnort zu untersuchen, wurde eine

Subgruppenuntersuchung durchgefihrt (vglAbb.55).
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Zufriedenheit mit der Darmstadter Innenstadt:
Subgruppenbetrachtung nach Wohnort

"Angesichts aller bisherigen Erfahrungen bin N =624
o : : sorer NN /0
ich insgesamt zufrieden mit der Darmstadter 4 2

Innenstadt.” '

"Angesichts aller bisherigen Erfahrungen hat B s
die Darmstédter Innenstadt meine :

Erwartungen Ubertroffen." 32
"Die Darmstadter Innenstadt kommt meiner || RGN 2.7
Idealvorstellung einer Innenstadt nahe." 3.1

1.0 2.0 3.0 4.0 5.0 6.0 7.0

Bewertung von 1 fAstimme ¢ber hau
7 fisti mme voll und ganz zu

m in Darmstadt aulRerhalb Darmstadts

Abb. 55: ACStFragen zur Zufriedenheit mit der Innenstadt nach Wohnort

Es zeigt sich, dass (potenzielle) Innenstadtbesucher, deren Wohnort auf3erhalb Darmstadts
liegt, tendenziell zufriedener mit der Darmstadter Innenstadt sind als Befragte, deren Wohnort

sich in Darmstadt befindet

6.2.4 Zukunftige Anforderungen an die Darmstadter Innenstadt

Nebender Entwicklung der Innenstadtfunktionen in der Vergangenheitwurde auch gefragt,
wie die Attraktivitdt dieser Funktionen die zuklnftige Besuchsabsicht beeinflussfvgl. Abb.
56).
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Damit ich in Zukunft wieder in die Darmstadter Innenstadt komme,
muss dieser Bereich erheblich an Attraktivitat gewinnen.
0% 20% 40% 60% 80%  100%

Ort mit Grun- und Freiflachen zum Verweilejiji NN 12 %081%
Qualitat des offentlichen Raum<Jii NZC 0 18 % 8%
Anpassungen an die Folgen des Klimawand i A 18 % 9%
Erholung und Freizeit | NG NN 18 % 10%

Bummeln 20 % [13%
Zentrum fur Konsum und Shoppin@i N 22 % Wi
Ort des Zusammenkommens und Austausciii i - 13 %
Klimaschutz 29 % 18 %
Wohnen 2N 21 % 31%
T T
Knotenpunkt der Mobilitat [l REZN: 34 % 26 %
Zentrale Verwaltung [lllEEEZM : 36 % 36 %
Nahversorgung 39 % 33 %
Bildung 46 % 04k
Innenstadt als Arbeitsplatziii il = nsiz 31 %

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

m Zutreffend Neutral Nicht Zutreffend % Zutreffend [Deutschland)

Abb. 56: Attraktivitdtsfaktoren fur die Darmstadter Innenstadt: Was Besucher

zurlckbringt

Darmstadts Innenstadt neu beleben: Vom Durchgangsort zum Lieblingsort

Die Befragten gaben an, dass Funktionen im Zusammenhang mit eindresseren
Aufenthaltsqualitat die Besuchshaufigkeit erhéhen wirda. Konkret dufRerten sich 79% der
Befragten positiv zu einer Attraktivitatssteigerung bei den Griunund Freiflachen, wahrend
74 % eine Verbesserung des offentlichen Raums als anziehend betrachten. Ebenso gabe¥70
der Befragten an, dass optimierte Angebote fir Erholung und Freizeit ihre Besuche in der

Innenstadt erhohen wiirden, wahrend 73% eine verbesserte Klimaadaption und 6% eine

Haushaltsbefragung zur Darmstadter Innenstadt 92



Forderung von Madoglichkeiten des Zusammenkommens und der Kommunikation als

entscheidende Faktoren nannten. Alle genannten Aspekte wurden von den Befragten in
Darmstadt als wichtiger eingeschétzt als von den Befragten der deutschlandweiten
Vergleichsstudie.Im Gegensatz dazu rangiert die Funktion der Innenstadt als Zentrum fir
Konsum und Versorgung lediglich auf Platz 6 der Prioritatenliste. Dennoch ist dieser Aspekt
fur einen deutlich gréReren Anteil der Befragten in Darmstadt relevant als fir die
Teilnehmenden der deutschlandweiten Studie Insgesamt zeigt sich so, dass
Erlebnisorientierung, Freizeitcharakter und erhtéhte Aufenthaltsqualititen dazu flihren
kénnen, dass dieDarmstadter Innenstadt kiinftig an Attraktivitdt gewinnt und erneut zum

ri.ieblingsortGhrer Besucher wird.

Im nachsten Schrittwurden zu den genannten Funktionen konkrete Innenstadterlebnissend
die damit verbundenen Emotionen dargestellt Diese werden in die Kategorien Einzelhandel,
Gastronomie, Arbeiten, Wohnen und Sonstiges differenzierund werden nachfolgend

beschrieben

Mehr Klasse statt Masse: hochwertiger Einzelhandel als Schliissel zur Belebung der

Darmstadter Innenstadt

Die Ergebnisse der Experteninterviews zeigen deutlich, dass Pamp-Stores bzw.aufregende,
qualitativ hochwertige Einkaufserlebnisse fiir die Transformation der Darmstadter Innenstadt
von hoher Relevanz sind (vgl. Kapitet.2). WelcheBedeutungdiese Punkte fur die Darmstadter
InnenstadtausBesuchersichthaben, wurde abgefragt und ist nachfolgend dargestelitgl. Abb.
57).
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Klassifikation von Besucheranforderungen nach der Kdethode:

Einzelhandel N = 537
Ein hochwertiges Produktangebot 28.1 %68 %
Nahversorgung mit Produkten 0 0
61 SoSyavaiast vy IECUKOGRIRRZ S 2000,
Pop-up-Stores (regelmafiig wechselnde .
Angebote) 3.9 oSG T >
Ein aufregendes Einkaufserlebnis/
Erlebnisshopping -18.1 * GESIE6 6 .6
1.7 %
Niedrigpreisige Angebote 6.1 % | ’
(EinEuroShops, Handyladen, (Fast Fashign) 1.7 k 0.7 %

-80 %-60 %-40 %-20 % 0 % 20 % 40 % 60 % 80 %
Anteil der Befragten

B Leistungsmerkmale (Je weniger, desto schlechter)
B Basismerkmale (Selbstverstandlichkeit)
Leistungsmerkmale (Je mehr, desto besser)

B Begeisterungsmerkmale

Abb. 57: Klassifikation von Besucheranforderungen nach der Kano -Methode:
Einzelhandel

Die Ergebnissezeigen, dass ein hochwertiges Produktangebot mit einem Anteil von Z&
Leistungsmerkmal und 7% Begeisterungsmerkmal fiir mehr als ein Drittel der Darmstadter
Innenstadtbesucher zu Zufriedenheit flhrt. Gleichzeitig fihrt das Fehlen dieses Angebotes mit
einem Anteil von 31 % Basismerkmal zu groRer Unzufriedenheit.Auch das Fehlen eines
aufregenden Einkaufserlebnisses bzw. Erlebnisshoppisdlhrt bei jedem flnften Befragten zu
Unzufriedenheit. Ebenfalls hervorzuheben ist, dassdie Befragten keinen Bedarfan
niedrigpreisigen Angeboten,wie Ein-Euro-Shopsoder Textildiscountern, zeigen Mit einem
Anteil von 19 % Begeisterungsmerkmal bieten Popup-Stores mit regelmafig wechselnden

Angeboten in dieser Studie das grofite Begeisterungspotenzial fur Innenstadtbesucher.

Mithilfe einer Subgruppenbetrachtung wurde untersucht, ob dieMerkmale sich zwischen den

Kundensegmenten unterscheiden (vglAbb.58).
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Klassifikation von Besucheranforderungen nach der Kdethode:

” Einzelhandel pro MosafCluster N=537
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o D
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B Basismerkmale (Selbstverstandlichkeit)

B Begeisterungsmerkmale

Abb. 58: Klassifikation von Besucheranforderungen nach der Kano-Methode:
Einzelhandel nach Mosaic -Milieus

Die Subgruppenbetrachtung der Besucheranforderungen im Bereich Einzelhandel nach
MosaicMilieugruppen zeigt deutlich, dass hochwertige Produktangebote von allen
Milieugruppen gleichermafRen gefordert werden und nicht ausschlie3lich die Bedurfnisse
kaufkraftiger Milieus abbilden. Auch Popup-Stores mit regelmaflig wechselndem
Produktangebot besitzen gro3es Begeisterungspotenzial tber alle Milieugruppen hinweg, fur
einen besonders hoha Anteil der kaufkraftigen Milieus (Mosaic &D) von 22 % ist dies gar ein

Begeisterungsmerkmal.

Kulinarischer Magnet: Wie Gastronomie die Attraktivitat der Darmstadter Innenstadt

steigert
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Ein wesentliches Element fir belebte und multifunktionale Innenstéadte ist das gastronomische
Angebot. Um den Bedarf an diesen Angeboten zu ermitteln, wurden die Befragten mittels Kano
Methode zu nachfolgenden gastronomischen Angeboten befragt: Slekood-Gastronomie, wie
Cafés und Restaurants, AuRengastronomie, Abendgastronomie, wie Bars und Knejsswie
FastFood-Gastronomie {/gl. Abb.59).

Klassifikation von Besucheranforderungen nach der Kdethode:

Gastronomie N= 537
. NBAGSa ! yRRE@&RG | f 20
DI & ( NRoyt22Y|ALS  LINB Rdzl A'S NE 603 86k NIl.7 %
)

T ® . d /I FSazr wXadldaNFyyutaxr 2SAyolNAR SiOo
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44.9 %
Breites Angebot an FaBbodGastronomie( -3.7 %
ketten) (wie Doner, KFC, Mc Donald's, Subway, -8.6 0. | 1.1%
X 0 3.7%

-80 %-60 %-40 %-20 % 0 % 20 % 40 % 60 % 80 %
Anteil der Befragten

B Leistungsmerkmale (Je weniger, desto schlechter)
B Basismerkmale (Selbstverstandlichkeit)
Leistungsmerkmale (Je mehr, desto besser)

B Begeisterungsmerkmale

Abb. 59: Klassifikation von Besucheranforderungen nach der Kano -Methode:
Gastronomie

Zunachst sticht heraus, dass der Anteil an Leistungsmerkmalen wesentlich hoher ausgepréagt
ist als bei der Betrachtung des Einzelhandels. Dabei fiihren sowohl Skéwod-Gastronomie
(fur 60 % Leistungsanforderung) und AulRengastronomie in Innenhdfen oder FuRgdngerzonen
(fir 51 % Leistungsanforderung) als auch ein Angebot an Abendgastronomidif 45 %
Leistungsanforderung) bei den Befragten zu ZufriedenheiDer hohe Anteil derjenigen fiir die
dies ein Basismerkmal ist, mit Werten zwischen 1522 %, zeigt, dass das Fehlen dieser
Angebote zu enormer Unzufriedenheit fihrt. Ein Bedardn FastFood-Gastronomie (ir 8,6 %
Basismerkmal, 3,7% Leistungsmerkmal, 1,1% Begeisterungsmerkmal) herrscht hingegn

kaum.
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Die Ergebnisse der Subgruppenbetrachtung nach Mosaidilieus sind in Abb.60 aufgefiihrt.
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B Begeisterungsmerkmale

Abb. 60: Klassifikation von Besucheranforderungen nach der Kano -Methode:
Gastronomie nach Mosaic -Milieu s

Die Subgruppenbetrachtung dieser Ergebnisse nach aggregierten Mosdddieus zeigt, dass
sich diese Ergebnisse zwischen verschieden kaufstarken Milieus nur marginal unterscheiden

und so fir alle Milieugruppen gleichermalf3en gelten.

Work -Life-Blending wird kiinftig Grundvoraussetzung fur erfolgreiche Starkung des

Arbeitens in der Innenstadt
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Die zunehmende Veranderung der Bedeutung des Einzelhandels in Innenstadten wird |&a4ll
et al.(2021) zu einerzunehmenden Umwidmungdieser Nutzungsartenin Wohnen und Biros
fuhren. Um die Besucheranforderungen an Arbeit in der Darmstéadter Innenstadt zu erfassen,

wurden diese ebenfalls mithilfe der KaneMethode abgefragt (vglAbb.61).

Klassifikation von Besucheranforderungen nach der Kdethode:
Arbeiten (Subgruppe: Arbeitswunsch in der Innenstadt) brporT

Moglichkeit von Work-Life-Blending

(Verschmelzen von Lebenswelt und — 19.|4 % -

Arbeitswelt)
Co-Working Spaces (flexibel anmietbare _ o
Arbeitsplatze fir Remote-Arbeit) i 14.2 |/° _

Moderne Buroflachen (potenziell vom _ 5
Arbeitgeber bereitgestellt) M NE"‘# -
-40 % -30 % -20% -10% 0% 10 % 20 % 30 % 40 %
Anteil der Befragten
B Leistungsmerkmale (Je weniger, desto schlechter)
B Basismerkmale (Selbstverstandlichkeit)

Leistungsmerkmale (Je mehr, desto besser)

B Begeisterungsmerkmale

Abb. 61: Klassifikation von Besucheranforderungen nach der Kano -Methode: Arbeiten

Die Abfrage derBesucheranforderungen mittels KaneMethode beziglich Arbeiten in der
Innenstadt zeigt dabei folgende ErgebnisseFir 19 % der Befragten stellt die Méglichkeit des
Work-Life-Blendings, also der Verschmelzung von Lebensund Arbeitswelt, ein
Leistungsmerkmal da. 11 % der Befragten geben an, dass die Mdglichkeit von Waeltke-
Blending bei ihnen Begeisterung hervorruft. Fir 30 % der Befragten fuhrt G@/orking, also
flexibel anmietbare Arbeitsplatze fir RemoteArbeit, zu Zufriedenheit, davon bei 16 % sogar
zu Begeisterung. CWorking bietet demnach ein hohes Begeisterungspotenzial fir die
Besucher der Darmstadter Innenstadt. Moderne Buroflachen hingegen fihren bei 23 % der
Befragten zu Zufriedenheit, flir 15 % stlt dies ein Basismerkmal dar und muissen in der

Innenstadt bereitgestellt werden

2Hinweis: Dienachfolgende Untersuchundpeschranktsich auf die Subgruppe des Panels, die grundséatzlich gerne in der Innenstadt
arbeiten wirde.
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Wohnen in der Innenstadt: Derzeit zahlt bezahlbarer Wohnraum mehr als hochwertige

Angebote

Um die Anforderungen der Befragten in Bezug auf das Wohnen in der Innenstadt zu erfahren,

wurde dies mithilfe der Kano-Methode abgefragt(vgl. Abb.62).

Klassifikation von Besucheranforderungen nach der Kdethode:

Wohnen N=537
Preisgtinstige Wohnimmobilien (geringer— 5
baulicher Standard) 165 %6 21.4% 48
Gehobene Wohnimmobilien (gehob 0.1 %
ehobene Wohnimmobilien (gehobener '88%
FER il 5.4 %

baulicher Standard)

-40% -30%-20%-10% 0% 10% 20 % 30 % 40 %
Anteil der Befragten

B Leistungsmerkmale (Je weniger, desto schlechter)
B Basismerkmale (Selbstverstandlichkeit)
Leistungsmerkmale (Je mehr, desto besser)

B Begeisterungsmerkmale

Abb. 62: Klassifikation von Besucheranforderungen nach der Kano -Methode: Wohnen

Die Ergebnisse der vorliegenden Befragung zeigen, dass preisginstige Wohnimmobilien mit
geringem baulichem Standard bei 25 % der Befragten zu Zufriedenheit fidm, fur 17 % stelen

diese sogar ein Basismerkmal dar. Im Gegensatz dazu fiihren gehobene Wohnimmobilien mit
hohem baulichem Standard bei knapp 11 % der Befragten zu Zufriedenheit, 9 % der Befragten

geben dahingegen an, dass gehobene Wohnimmobilien ein Basismerkmal fir sie darstelle

Neben den Angeboten fir Handel, Wohnen, Arbeiten und Gastronomie wurden ebenfalls
weitere Angebote abgefragt, welche inAbb. 63 zusammengefasst sind und nachfolgend

beschiieben werden.
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Klassifikation von Besucheranforderungen nach der Kdethode:
Sonstiges N =537

Mehr Stadtgriin (bspw. Fassadenbegriinung,

intensiv begriinte Dachterrassen, Begrinungm: _ | 76 0/4 |I7 %

in Gebauden).

Ein breites Angebot an Arzten -35 0/_ 37 +/o I 4%
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Anmietbare multifunktionale Flachen fiir
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Abb. 63: Klassifikation von Besucheranforderungen nach der Kano -Methode: Sonstiges

Eine Mdglichkeit, die Anmutung der Innenstadt zu erhdhen, ist Stadtgrin. Dieses kann im
offentlichen Raum, aber vor dem Hintergrund der vorliegenden Untersuchung ebenfalls in
Form von Fassadenbegrinung, begriinten Dachterrassen oder Begrinung innerhalb von
Gebauden umgesetzt werden. Fir 78 der Befragten stellt Stadtgrin ein Leistungsmerkmal
dar. Insgesamt fuihrt mehr Begriinung in der Innenstadbei 83 % der Befragten zu erhdhter

Zufriedenheit.

Ein breites Angebot an Arzten stellt fiir 35% ein Basismerkmal dar, was angesichts der

Relevanz einer arztlichen Versorgung nur wenig tberraschend ist.

Die Innenstadt ist typischerweise das Gesicht derStadt, in der die individuellen
Besonderheitenhervorstechen unddie Blrger an sozialen Austausch teilhaben. Aus diesem

Grund wurde eine Starkung dieser Faktoren in der Darmstadter Innenstadt abgefradgir ein
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Viertel der Befragten ist die Darstellung individuell lokaler Besonderheiten der
Wissenschaftsstadt Darmstadt ein Leistungsmerkmal, bei 136 wirde dies sogar zu
Begeisterung fuhren. Ein besonders hohes Begeisterungspotenzial besitzen sowohl
unkompliziert anmietbare Flachen fir Sport (18 % Begeisterungsmerkmal) als auch
multifunktionale Flachen fir Veranstaltungen etc. (14 % Begeisterungsmerkmal). Die
vergleichsweise geringen Auspragungen der Leistungsmerkmale in diesen Angeboten zeigen,
dass hier kein propationaler Zusammenhang zwischerer Menge und der Zufriedenheit der

Befragten herrscht

6.3 Zwischenfazit

Um ein tiefgreifendes Verstdndnis Uber die bisherigen Erfahrungen sowie kinftigen
Bedurfnisse und Winsche der Innenstadtbesucher zu erhalten, wurde eine umfangreiche

Haushaltsbefragung (potenzieller) Innenstadtbesucher durchgefiihrt.

Die Burgerbefragung bestatigtviele der im Verlauf des Forschungsprojektegewonneren
Erkenntnisse, die in der State-of-the-Art-Analyse formuliert wurden. Die Betrachtung der
Ergebnisse der retrospektiven Entwicklung der Darmstadter Innenstadt aus der
Haushaltsbefragung zeigt folgendes Bild: Die Innenstadt hatauch im nationalen Vergleicty

in den letzten Jahren einen deutlichen Attraktivitatsverlust erfaren, insbesondere im Bereich
Konsum und Shopping 67 % Zustimmung) und Bummeln 68 % Zustimmung). Das Bild der
Darmstadter Innenstadt als rein funktionaler Ort, der primar fur das Erledigen notwendiger
Besorgungen genutzt wird, wird weitgehend bestatigtDahingegen Im Ergebnis fihrt dieser
Attraktivitatsverlust dazu, dass 43 % der Befragten angeben, dass sie die Innenstadt im

Vergleich zu friher seltener besuchen.

Das Nutzerverhalten in der Innenstadt deckt auf, dass zwei Drittel der Befragten die
Darmstadter Innenstadt mindestens einmal pro Woche besuchen. Die Betrachtung des
Mobilitatsverhaltens zeigt, dass eine Verschiebung Richtung nachhaltiger Mobilitat statifiet.
Dennoch geber63 % der Befragten an, die Parkplatzsituation in der Innenstadt sei mangelhatt.
Die Abfrage der Besuchsgrinde an den Wochentagen zeigt, wie auch schon die
Handydatenanalyse bestatigt, dasslie Innenstadt wochentags nicht zum Shopping 26 %
Hauptbesuchsgrund) oder Bummeln 9% Hauptbesuchsgrund) einladt. Aus den
Besuchsgriinden lasst sich jedoch eindeutiges Potenzial des Arbeitens in der Innenstadt
ableiten: Die Kopplungseffekte des Arbeitens mit weiteren flankierenden Angeboten,
insbesondere Shopping, Erholung sowie Gastronomi zeigt, dass Buroflachen ein wichtiger
Bestandteil zukinftiger Innenstadtentwicklungen sein missen. Gleichzeitig wiirde#2 % der
Befragten grundsatzlich gerne in der Innenstadt arbeiten, was dieses Potenzial nochmal

unterstreicht. Dahingegen geben lediglich 20 % der Befragten an, dass sie grundsatzlich gerne
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in der Innenstadt wohnen wirden (Bundesdurchschnitt: 30 %). Als Grund hierfir wird
angegeben, dass das aktuell vorhandene Wohnangebot an den Bedarfen der Befragten

vorbeigeht.

Die Betrachtung der Funktionsbewertung von Immobilien und 6ffentlichem Raum zeigen, dass

sowohl im privaten, als auch im 6ffentlichen Raum erhebliche Defizitginsbesondere auch im

Vergleich zum Bundesdurchschnittz vorliegen. Das betrifft insbesondere d¢ Asthetische

1 0A1l EOROh AEA oot P AAO " A&EOA C Ebkifallsieeigdsich,ldd&SAEO Ol
47 % der Befragten bevorzugen wirden, wenn sich dhnliche Angebote in der Darmstadter
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Zudem zeigen die Ergebnisse deutlich, dass die Darmstadter Innenstadt nicht den

Idealvorstellungen der Birger entspricht.

Die Ergebnisse der Haushaltsbefragung zeigen jedoch auch eindeutig, was sich die Befragten
Ei T £ZOEC O11 AARAO )T 1T AT OOAAO xi1 OGAEAT h O AEAOA
Insbesondere die Aufenthaltsqualitat hat hierbei eine hohe Relevanz: So wiinschsich 79 %

der Befragten mehr Grin und Freiflachen, 74 % eine Qualitatssteigerung des offentlichen
Raums sowie 70 % insgesamt mehr Angebote fir Erholung und Freize88 % der Befragten
geben in diesem Kontext an, dass mehr Stadtgriin die Zufriedenheit tmder Darmstéadter
Innenstadt steigert. Auch das Einzelhandelsangebot muss kinftig lai3 % der Befragten
erhebliche Attraktivitatssteigerung erfahren. Dabei ist insbesondere mehr hochwertiger
Einzelhandel und PopUp-Store-Formate gefragt. Auch das gastronomische Angebot muss sich
an die veranderten Anforderungen der Besucher anpassen: Slebood-Angebote kénnen so
bei 72 % der Befragten zuerhéhter Zufriedenheit mit der Innenstadt fuhren, bei AuRen und
Abendgastronomie sind es bis z87 %. Work-Life-Blending wird kiinftig Grundvoraussetzung

fur erfolgreiche Starkung des Arbeitens in der Innenstadt, wobei G@/orking-Spaces bel6 %

der Befragten zu Begeisterung fuhrt.

Die in den vorangegangenen Projektschritten und der Bulrgerbefragung gewonnenen
Erkenntnisse werden herangezogen, um daraus Implikationen fur zukinftige
immobilienwirtschatftlich sinnvolle Nutzungskonzepte zu erarbeiten. Im Anschluss werden die
Implikationen fur Nutzungskonzepteim Rahmeneines zweiten Workshopsmit ausgewahlten

Immobilieneigentiimer der Darmstédter Innenstadt validiert.

7 Ableitung von Implikationen fir alternative Nutzungskonzepte und Validierung

Aus den vorangegangenen Erkenntnisseninsbesondere der Haushaltsbefragung zur
Darmstadter Innenstadt (siehe Kapiteb.2) wurden datenbasiertImplikationen fiir alternative

Nutzungskonzepte im Kontext der Transformation der Darmstadter Innenstadt abgeleitetie
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nachfolgend dargestellt werden. Anschlielend wurden die Ergebnisse im Rahmen eines

zweiten Eigentimerworkshops validiert.

7.1 Ableitung von Implikationen fur alternative Nutzungskonzepte

Implikation 1: Mehr Aufenthaltsqualitat  z die Anmutung und Qualitat der Innenstadt ist

vielen Besuchern ein Dorn im Auge

Aus den Ergebnissen der Haushaltsbefragung geht hervor, dadie Darmstadter Innenstadt
insbesondere in den Bereichenrrt mit Griin- und Freiflichen zum Verweile® (41 %
Zustimmung) sowie rBummelnO(57 % Zustimmung) in den letzten Jahren stark arQualitat
verloren hat (vgl. Abb.35). Soladt die Darmstédter Innenstadt aktuell nicht zum Bummeln und
Verweilen ein.Dies bestétigt ebenfalls die Betrachtung aktueller Besuchsgrinde: Lediglie®o
(wochentagg bzw. 27 % (samstagd der Befragten geben an, dassrflanieren und
Bummeln®ein Hauptbesuchsgrund fiir derinnenstadtbesuch darstellt(vgl. Abb. 42 und Abb.
43). Bei Betrachtung derBewertung der asthetischen Qualitaten der Darmstadtetnnenstadt
im Rahmen der 12urbanen Qualitatskriterien wird diese Einschatzung ebenfallsehr deutlich:
64 % der Befragten geben an, dasisthetische Qualitdten in Darmstadaktuell nicht umgesetzt
sind (Bewertung im Bundesdurchschnitt: 22%), lediglich 4% der Befragtengeben an, dass die
Darmstadter Innenstadtasthetische Qualitéaten besitzt (vglAbb.50). Zwar wird die Dichte der
Bebauung in der Innenstadt als angemessehewertet, jedoch zeigen die Ergebnisse der
vorliegenden Studie deutlich, dass die Asthetik der Innenstadtund der Gebaude in der

Innenstadt von den Befragten als mangelhaft bewertet wirqvgl. Abb.51).

Ein Hebel zur Erhéhung der Aufenthaltsqualitdt bzw. Anmutung der Innenstadt ist der
vermehrte Einsatz von Stadtgriin: So fuhrt vermehrtes Stadtgrin (sowohl im o6ffentlichen
Raum als auch im privaten Raum durch beispielsweise Fassadenbegriinung, Dachterrassen
oder Begriinung in Gebauden) bei 836 der Befragten zu erhohter Zufriedenheit mit der
Darmstadter Innenstadt (76 % Leistungsmerkmal, 7 % Begeisterungsmerkmal) und im
Gegenschlussbeim Fehlen dieser Eigenschaft bei 84% zu Unzufriedenheit (76 %
Leistungsmerkmal, 8% Basismerkmal)(vgl. Abb.63). Die Relevanz des vermehrten Stadtgrins
wird insbesondere dadurch deutlich, dass diese Auspragung an Leistungsanforderungden

mit Abstand hdchsten erzielten Wert in der hier vorliegenden Studie darstellt.

Implikation 2: Mehr Heterogenitat z der Wunsch nach einer gewissen Partitionierung

der Innenstadt ist grof3

Wie die Ergebnisse der Haushaltsbefragung gezeigt haben, wiirkigapp jeder zweite Befragte
eine gewissePartitionierung der Darmstadter Innenstadt bevorzugen47 % (MW: 4,2; SD: 1,7)

der Befragten winschen sich demnach ein®iindelung &ahnlicher bzw. &hnlich-preisiger
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Angebote in der Innenstadt, ahnlichwie es beispielsweise inder Frankfurter Innenstadt mit
der Konstablerwache/Zeil (Filialisten und niedrigpreisige Angebote) und der Fref3gass

(hochwertige/ -preisige Angebote) vorzufinden ist(vgl. Abb.53).

Implikation 3: Mehr Durchmischung z Darmstadt benotigt eine starkere
Durchmischung und einen starkeren Fokus auf Erlebnisorientierung ( multifunktionale

Innenstadt )

Die Ergebnisse der vorliegenden Studie zeigen einen deutlichen Bedarf an eirgtérkeren
Durchmischung sowie einer stérkeren Erlebnisorientierung der Darmstadtetnnenstadt. Die
Implikationen zu notwendigen Anpassungen zur Herstellung einer multifunktionalen

Innenstadt werden nachfolgend getrennt nachverschiedenenFunktionen dargestellt.

Implikation 3.1: Arbeiten 7 Fokussierung auf moderne Buroflachen, erganzt durch Co -

Working -Spaces

Die vorliegenden Studienergebnisse zeigen deutlich, daster Wunsch, grundsatzlich in der
Innenstadt zuarbeiten, mit 42 % Zustimmungin Darmstadt sehr hoch ausgepragt istvgl. Abb.
46). Dieses Potenzial scheint aktuell jedoch nur unzureichend ausgenutzt: Ledigligd % der
Befragten geben wochentags das Arbeiten als Hauptbesuchsgrund der Innenstadt zamm
Bundesdurchschnitt liegt dieser Wert bei 32 % (siehe Abb. 47). Gleichzeitig zeigen die
Betrachtung der Synergieeffekte zwischen Arbeiten und weiteren Funktionen bzvngeboten,
dassdurch mehr Biro- bzw. Arbeitsflachen die Innenstadt insbesondere wochentagdurch
erhdhte Frequenzenstarker belebt werden kann, waseinerseits insbesondereflankierende
Angebote wie Gastronomie oder Einzelhandel starkt und andererseits ginen positiven Effekt
auf die Aufenthaltsqualitat in der Darmstadter Innenstadt hatDiese Synergieeffektdozw. das
Schaffen von WorkLife-Blending sind zudem notwendige Voraussetzundiir eine erfolgreiche
Integration von Arbeiten in der Innenstadt.Die Miglichkeit des Work-Life-Blendings sehen so
19 % der Befragten als Leistungsanforderung, 126 gar als BegeisterungsmerkmalHierzu
bedarf es moderne, passgenaueBuroflachen,was ebenfalls die Studienergebnisse bestatigen:
So sehen 11% der Befragten, die einen Arbeitswunsch in der Innenstadt duf3ern, moderne
Biroflachen als ein Leistungsmerkmal 15 % als ein Basismerkmal und 12% als ein
Begeisterungsmerkmal. Das hohe Begeisterungspotenzial von @&orking (16 %
Begeisterungsmerkma) zeigt, dasslies groRRes Potenzialals moglicherrBesuchsmagnebbirgt
(vgl. Abb.61).

Implikation 3.2: Wohnen z qualitativ hochwertiges Wohnangebot mit entsprechender
Wohnflache
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Der Wunsch der Befragten, in der Innenstadt zu wohnen, ist aktuelinterdurchschnittlich
ausgepragt. Lediglich 20% der (potenziellen) Innenstadtbesucher wirden grundsatzlich
gerne in der Darmstadter Innenstadt wohnen. Vergleicht man diese Ergebnisse mit dem
Bundesdurchschnitt, zeigt sich, dass dieser Wert unterdurchschnittlich ausgepragt ist (vgl.
Abb. 47). Gleichzeitig geben 48% der Befragten an, dass die FunktiomyVohnenOin der
Darmstéadter Innenstadt erheblich an Attraktivitdt gewinnen muss, damit sie kinftig wieder
vermehrt in die Innenstadt kommen. Die Hinderungsgriinde fir Wohnen in der Innenstadt sind
vielfaltig: So geben 46% der Befragten Mietpreise, 39% die Qualitdt des verfligbaren
Wohnraums, 24% fehlendes Angebot und 19 die GréZeder verfigbaren Wohnungenals
Hurden an (vgl. Abb. 48). Diese Ergebnisse zeigen deutlich, dass das aktuell verfugbare

Wohnangebot an den Bedarfen bzw. der Nachfrage der Befragten vorbeigeht.

Die Ergebnisse der vorliegenden Studie zeigen jedoch auch, ddss 26 % der Befragten
preisglinstige Wohnimmobilien mit geringem baulichem Standardzu Zufriedenheit fihren
wirden. Im Gegensatz dazliegt der Anteil derjenigen, bei denengehobene Wohnimmobilien
mit gehobenem baulichem Standara@u Zufriedenheit fihren, bei lediglich 12% (vgl. Abb.62).
Der grundsatzliche Wunsch nach ginstigen Mieten bzw. bezahlbarem Wohnraum kann
Al 1 cAT AET A1 O AETA n) AAAI O1 OOOAT 1 61T ¢cO AT CAOGAE
anstreben. Allerdings herrscht eine Diskrepanz zwischen diesen Ergebnissen und den
angegebenen Hirden fur das Wohnen in der Darmstadter Innenstadt, die neben Mietpreisen
insbesondere aus der Qualitat des vorhandenen Wohnangebotesvachsen Diesist zunéchst
Uberraschend da erhdhte Qualitat entsprechend mit erhdhten Preisen einhergeht. Gleiclitig
kénnen gesellschaftliche und politische Diskurse beziglich bezahlbaren Wohnraums dazu
fuhren, dass das Antwortverhalten der Befragten beeinflusst wird (Verflgbarkeitsheuristik).
Die Innenstadt als Wohnort unterliegt besonderen Bedingungen. Hohe Grurtdskspreise und
eine hohe Bebauungsdichte fiihren dazu, dass Wohnungen nur bei einem bestimmten

Mietniveau grundsatzlich investitionsfahig sind.

Die Diskrepanz zwischen angegebenen Hirden und den Anforderungen der Befragten an das
innerstadtische Wohnen (KaneMethode) wurden als Diskussionsansatz fur weitere

Projektschritte, insbesondere den nachfolgenden Eigentimerworkshop, aufgenommen.

Implikation 3.3: Erlebnisorientierung 7z anmietbare Flachen fur Teamsport oder

Veranstaltungen

Bei Betrachtung der 12 urbanen Qualitatskriterien fallt auf, dass in der Darmstadter Innenstadt
im Vergleich zum Bundesdurchschnitt ein erheblicher Mangel an Mdéglichkeiten fir Spiel und
Bewegung herrscht (Darmstadt: 58% Zustimmung, dass die Funktion nicht umgesetast, vs.

31 % im Bundesdurchschnitt vgl. Abb. 50). Gleichzeitig zeigt die Betrachtung der
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Besucheranforderung mittelsKano-Methode, dass sowohl unkompliziert anmietbare Flachen
fir Sport als auch multifunktionale Flachen fir Veranstaltungen oA. zu erheblicher
Begeisterung der Innenstadtbesucher fihren (186 bzw. 14 % Begeisterungsmerkmal,vgl.
Abb.63).

Implikation 3.4: Gastronomie z Fokussierung auf Slow -Food, Auf3engastronomie und

Abendgastronomie

Das gastronomische Angebot in der Darmstadter Innenstadt isjemafld den vorliegenden
Ergebnissen sowohl wochentags (31 % Hauptbesuchsgrund) samstags 45 %
Hauptbesuchsgrund) als auch sonnund feiertags (44 % Hauptbesuchsgrund) ein wichtiger
Frequenzbringer der Darmstadter Innenstadt. Somit ist eine Starkung der Gastronomie in der
Innenstadt bereits isoliert betrachtet ein wesentlicher Faktor der immobilienwirtschatftlichen
Transformation der Darmstadter Innengadt. Bei Betrachtung der Kopplungseffekte zwideen
Arbeiten und weiteren Innenstadtfunktionen bzw. -angeboten wird zudem deutlich, dass
insbesondereflr eine Starkung des Arbeitens in der Darmstédter Innenstadt gastronomische
Angebote an Relevanz gewinnen (vghbb.43). Die Untersuchung deBesucheranforderungen
deckt zudem auf, welche gastronomische Angebote gefordert sind: So fihrt ein breites
Angebot an SlowFood-Gastronomie (zB. Cafés, Restaurants, Weinbars etc.) bei 92 der
Befragten zu Zufriedenheit (60% Leistungsmerkmal, 12 % Begeisterungsmerkmal). Ein
ahnliches Bild ergibt sich mit57 % der Befragten firdie Aul3en sowie 50 % der Befragten fir
die Abendgastronomie zu mehr Zufriedenheit fuhrt. Dahingegen geben lediglich 36 der
Befragten an, dass ein breites Fagtood-Angebot kiinftig zu erhdhter Zufriedenheit fihrt(vgl.
Abb.59).

Implikation 3.5: Shopping z Starken des hochwertigen Produktangebotes und Pop -up-

Stores (auch als Zwischennutzung flr Leerstande)

Die vorliegenden Studienergebnisseeigen dass der Einzelhandel in den letzten Jahren stark

an Attraktivitdt abgenommen hat. So geben zwei Drittel (6%) der Befragten an, dass die

&O01T EOET T n: AT 6OOGI A O +110060i O1T A B3EIPPEICO Oi AE
Die Situation der Darmstadter Innenstadt wird insbesondere im Bundesdurchschnitt sehr

deutlich, indem lediglich ein Drittel bzw. 31% AT CAAAT h nEEOAO )11 AT OOAAOD
als Konsum und Shoppingzentrum verloren. Gleichzeitig gedn 57 % der Befragten an, dass

das Bummeln in der Innenstadt in den letzten Jahren an Attraktivitat verloren hat.

Dass der Einzelhandel jedoch weiterhin relevant fir die (potenziellen) Besucher der

Darmstadter Innenstadt ist, zeigt sich dadurch, dass 636 der Befragten angeben, die

! OOOAEOEOEORO AAO &OT EOETT n: AT O6006I A& O +1100i
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67 %.

Werden die Besucheranforderungen der Befragten an die Funktion Konsum und Shopping
betrachtet, erkennt man deutlich, welche Angebote (potenzielle) Besucher kinftig in der
Innenstadt vorfinden méchten: Das Fehlen eines hochwertigen Produktangebotes fiihrt ibe
knapp 60 % der Befragten zu enormer Unzufriedenheit, wobei 31% dies sogar als
Basisanforderung sehen. Betrachtet man die Subgruppenanalyse nach aggregierten Mosaic
Milieus zeigt sich zudem, dass ein hochwertiges Produktangebot nicht nur von
Uberdurchschnittlich  kaufkraftstarten Milieus gefordert wird, sondern ({ber alle
Milieugruppen gleichermal3en.Dabei verdeutlichen die Ergebnisse au8bb.58 ebenfalls, dass
im Einzelhandel auf ein aufregendes Einkaufserlebnis bzw. Erlebnisshopping geachtet werden

muss.

Ein ausgepragtes Angebot an Nahversorgunigt fur knapp die Halfte der Befragten eine
Basisanforderung fur knapp ein Viertel eine Leistungsanforderung. So fihrt das Fehlen dieses
Angebots bei ca. 786 der Befragten zu enormer UnzufriedenheitDie vorliegenden Ergebnisse
zeigen deutlich, dass ein Bedarf an niedrigpreisigen Angeboten nicht besteht, ebenfalls Uber

alle Milieugruppen gleichermaf3en hinweg.

GrolRes Begeisterungspotenzial hingegen bieten Pagp-Stores mit regelmallig wechselnden
Angeboten fir (potenzielle) Innenstadtbesucherz hier wird mit 19 % gar der grof3te
Begeisterungswert der vorliegenden Umfrage erzielt. Bei Betrachtung der Subgruppenanalyse
der aggregierten MosaieMilieus nach Kaufkraft zeigt sich, dass dieser Wert fir

Uberdurchschnittlich kaufkraftiges Milieu sogar um 3% aufinsgesamt 22% steigt.

Die Implikationen fir alternative Nutzungskonzepte, welche sich insbesondere aus den
Ergebnissen der Haushaltsbefragung ableiten, wurden im nachsten Schritt im Rahmen eines
zweiten Eigentimerworkshops durch ausgewahlte Immobilieneigentimer und weitere

Innenstadtakteure diskutiert und validiert.

7.2 Validierung der Implikationen fur  alternative Nutzungskonzepte

Die mithilfe der Daten aus der Erhebung generierten Implikationen fir zukinftige
Nutzungskonzepte wurden im Rahmen eines Eigentiimerworkshops am 19.11.2024 raithn
ausgewahlten Darmstadter Immobilieneigentiimern und weiteren Innenstadtakteuren
diskutiert. Im Zentrum der Diskussion stand die Validierung der getroffenen Implikationen fur
zukinftige Nutzungskonzepte aus einer immobilienwirtschaftlichen Perspektive (vglAbb.

64). Die Ergebnisse werden nachfolgend aggregiert dargestellt und verdeutlichen zentrale
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Handlungsfelder, die flr eine nachhaltige und attraktive Weiterentwicklung der Innenstadt

berilicksichtigt werden sollten.

Empirische
,, «,

I. Sozio-Demografika und Persdnlichkeit

Il. Mutzerverhalten in der . Funktionsbeweartung von IV, Zukiinftige Anforderungen an
Darmstédter Innenstadt Immebilien und &ffentlichem Raum die Darmstédter Innenstadt

Immobilienelgentiimer

Alternative
Nutzungskonzepte

Abb. 64: Prozess zur Formulierung der Implikationen fir alternative
Nutzungskonzepte

Wohnraum und Mietpreise

Ein wiederkehrendes Diskussionsthema stellte die Wahrnehmung der Mietpreise der
Befragten in der Innenstadt dar. $ EAOA x OOAAT o1 1 OEAT Al 4 AEI
ET AEO Al ,pe&£WirdeAinsbesondere giinstiger Wohnraum gefordert. Seitens der
Workshopteilnehmenden wurde angemerkt, dasssich die Preise in der Innenstadt nicht
wesentlich von denen aul3erhalb der Innenstadt unterscheiden. Es wurde jedoch auch betont,
dass die Zahlungsbereitschaft stark von der Qualitdt des Wohnraums abhéangt. Gleichzeitig
bestehe gundsatzlich ein Defizit an Wohnraum in der Innenstadt. Preisgiinstige
Wohnimmobilien seien zudemwirtschaftlich fur die Eigentiimer kaum bzw. nicht tragbar,
insbesondere in Innenstadtlagen aufgrund hoher Grundstickspreise und der hohen
Bebauungsdichte Auch politische Diskussionen rund umbezahlbaren Wohnraum kénnten
einen Erklarungsansatz fur die Diskrepanz zwischen den Hirden des Wohnens und der
angegebenen, préaferierten Wohnform darstellen.Es wurde darauf hingewiesen, dass
preisglinstige  Wohnungen nur in Lagen mit geringeren Bodenwerten aus

immobilienwirtschaftlicher Sicht umsetzungsfahig sind.

Attraktivitat und Belebung der Innenstadt
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Die Teilnehmendendes Workshopszeigten sich besorgt (ber den Attraktivitatsverlust der

$ A0 OORAOAO )T 1TAT OOAA08 3EA AAOEAEOAOGAT h AAO
EIl AExAOOECO xAEOCATTI T AT xEOA8 "AOI T AAOO AAAT A«
die zunehmende SchlieBung von Gekaften und fehlende Aufenthaltsqualitat zurtickgefuhrt

wurde. Unternehmen betonten, dass eine attraktive Innenstadt auch entscheidend sei, um
BlUrordume fir Mitarbeitende ansprechend zu gestaltenPassagen und o6ffentliche Rauen

werden vereinzelt als noch nicht optimal genutzt beschrieben. Die Teilnehmenden sehen

Potenzial fir eine schrittweise Aufwertung, die sich unter anderem durch zusatzliche Wohn

und Arbeitsangebote erreichen liel3e.
Einzelhandel

Der Einzelhandel in der Innenstadt befindet sich laut der Diskussion in einem schwierigen
Wandel. Die Vielfalt im Einzelhandelsmix nimmt ab, und insbesondere kleinere Geschéfte, oft
mit internationalem Hintergrund, sind von SchlieBungen betroffen. Interesanterweise
wurden hohe Mietpreise nicht als Hauptursache identifiziert. Vielmehr wurden Insolvenzen,
mangelndes Branding und fehlende Kundentreue als entscheidende Faktoren genannt. Die
Abnahme der Einzelhandelsvielfalt schwacht die Position Darmstadts aEinkaufsstandort

und tragt zum Attraktivitatsverlust der Innenstadt bei.
Grunflachen und Infrastruktur

Die Teilnehmenden betonten den dringenden Bedarf an mehr Grunflachen und blauer
Infrastruktur in der Innenstadt. Es wurde angemerkt, dass der hohe Versiegelungsgrad die
Aufenthaltsqualitat erheblich beeintrachtigt. Vorschlage reichten von Initiativen der
Eigentimer zur Begrinung einzelner Straf3enziige, wie der Schulstra®@ed MalRnahmendie

durch dasCity Marketing unterstitzt werden, um den Wunsch nach mehr Griin zu erfillen.
Gastronomie

Obwohl das gastronomische Angebot in der Innenstadt als quantitativ ausreichend bewertet
wurde, wurde ein Mangel an kreativen und innovativen Konzepten festgestellt. Hochpreisige
Gastronomie hat in Darmstadt wenig Nachfrage, wahrend Fine Dining eher in Ragen
erfolgreich ist, da dort Qualitat tiber den Standort hinaus geschatzt wird. Besonders der Bedarf
an Tagesbars, Cafés und Angeboten fur den Mittagstisch wurde hervorgehoben. Gleichzeitig
erschweren bauliche Hurden, wie hohe Anforderungen an Kichen odedie fehlende

Moglichkeit zur Dachnutzung, die Realisierung neuer Gastronomiekonzepte.
Co-Working -Spaces

Die Wirtschaftlichkeit von CoWorking-Spaces, die gemaf’ der Haushaltsbefragung zu enormer

Begeisterung filhren kdénnen, wurde stark diskutiert.Die geringe Nutzung von CaVorking-
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Spaces wurdejedoch insbesondereauf fehlende Funktionalitat, wie unzureichenden IT
Zugang, und eine allgemein geringe Zahlungsbereitschaft zurtickgefuihrt. Dennoch wurde das
Potenzial solcher R&ume zur FoOrderung von Innovation erkannt. Diskutiert wurden
insbesondere kostenfreie durch lokale Unternehmensubventionierte Modelle.Dennoch stand

der Grof3teil der Immobilieneigentimer dieser Nutzung kritisch gegentiber
Bestandsflachen und bauliche Herausforderungen

Die Diskussion machte deutlich, dass die Umnutzung von Bestandsflichen durch strenge
Brandschutzauflagen und Stellplatzanforderungen stark eingeschrankt wird. Die
Teilnehmenden identifizierten zudem Potenziale, die bislang kaum genutzt werden, wie die
alternative Nutzung von Dachflachen Es wurde gefordert, dass die Stadt Darmstadt
Eigentimer starker unterstiitzt und flexiblere Regelungen schafft, um diese Potenziale zu

aktivieren.

7.3 Zwischenfazit

Die vielschichtigen Informationen die in der Stateof-the-Art-Analyse, den Experteninterviews,
den EigentiUmerworkshop und der grof3angelegten Haushaltsbefragung gewonnen werden
konnten dienten als Grundlage fur die Formulierung von Implikationen fir zukinftige
Nutzungskonzepte in der Darmstadter Innenstadt.Die Implikationen sind nachfolgend

zusammengefasst:

1 Implikation 1: Mehr Aufenthaltsqualitat z die Anmutung und Qualitat der Innenstadt
ist vielen Besuchern ein Dorn im Auge

1 Implikation 2: Mehr Heterogenitatz der Wunsch nach einer gewissen Partitionierung
der Innenstadt ist grof3

1 Implikation 3: Mehr Durchmischung z Darmstadt benétigt eine starkere
Durchmischung und einen starkeren Fokus auf Erlebnisorientierung (multifunktionale
Innenstadt)

1 Implikation 3.1: Arbeiten z Fokussierung auf moderne Buroflachen, erganzt durch €o
Working-Spaces

1 Implikation 3.2: Wohnenz qualitativ hochwertiges Wohnangebot mit entsprecherder
Wohnflache

1 Implikation 3.3: Erlebnisorientierung z anmietbare Flachen fir Teamsport oder
Veranstaltungen

1 Implikation 3.4: Gastronomiez Fokussierung auf SlowFood, Auf3engastronomie und

Abendgastronomie
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1 Implikation 3.5: Shoppingz Starken des hochwertigen Produktangebotes und Pepp-

Stores (auch als Zwischennutzung fur Leerstande)

Der zur Reflektion der zuvor formulierten Implikationen durchgefiihrte Eigentiimerworkshop
konnte die getroffenen Implikationen weitestgehend bestatigen. Der Wunsch der Birger nach
gunstigen Wohnimmobilien wurde jedoch kritisch diskutiert. Die aufgrund der entralen Lage
und hohen Dichte gegebenen hohen Bodenpreise machen ginstiges Wohnen in Innenstadten
aus immobilienwirtschaftlicher Sicht zu einem unrealistischen Unterfangen. Die Eigentiimer
aulRerten Besorgnis Uber den splrbaren Riickgang der Innenstadttraktivitit z besonders
am Abendz und die schwindende Vielfalt durch SchlieBungen, die die Vielfalt des Ladenbesatz
in der Innenstadt deutlich ausdiinnenTrotz der Vielzahlan gastronomischen Angeboten fehlt
es laut der Workshopteilnehmern an innovativen Konzepten. Kontrovers wurde auch die
zukinftige Rolle von CeWorking Spaces in der immobilienwirtschaftlichen Transformation
der Darmstadter Innenstadt diskutiert. Trotz derhohen in der Umfrage gemessenen Praferenz
fur solche Formate wurde auf die wirtschafichen Probleme solcher Formate in der jingsten
Vergangenheit hingewiesen.  Schlussendlich  diskutierten die  Teilnehmer die
Planungsrechtlichen Hurden, die der tatsachlichen Umsetzung der zuvor formulierten
(Implikationen) fur zukinftige Nutzungskonzepte im Wege stehen. Insgesamt hat ed
Workshop verdeutlicht, dass eine zukunftsfahige Entwicklung der Darmstadter Innenstadt

einen integrierten Ansatz erfordert.

Insgesamt konnten die getroffenen Implikationen durch die Eigentimer validiert und eine
exemplarische Vorzugsvariante welche sich aus Sicht der anwesenden Eigentumer als
immobilienwirtschaftlich sinnvoll erwies, konnte bestimmt werden. Dieser Projektschritt
stellt damit die Synthese aller Erkenntnisse aus allen vorangega@enen Schritten im
Forschungsprojekt dar, was die Ausgangslage fur den nachfolgenden offenen Blrgerworkshop
bildet.
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8 Validierung der Ergebnisse in einem o ffenen Burgerworkshop

Um zu dberprifen, ob die Interpretation der Ergebnisse in Form der Implikationen fir
alternative  Nutzungskonzepte die Winsche und Bedirfnisse der (potenziellen)
Innenstadtbesucher korrekt abbildet, wurde ein offener Birgerworkshop durchgefiihrt.Zu
diesem Zweck wurdaen Passanten in der Innenstadt zufallig angesprochen und zur Bewertung
von zuvor aus den Ergebnissen der Befragung erstidh Konzeptan eingeladen.Dabei wurden
die abstrakten Implikationen in praxisnahe und niedrigschwellige Form tberfihrt und mittels
einer bisher nicht angewandten Methodik validiert. In den nachfolgenden Ausfiihrungen
werden sowohl das methodischeVorgehen,insbhesondere der Konzepterstellungsowie die

Ergebnisse detailliert beschrieben.

8.1 Methodisches Vorgehen

Aus den Ergebnissen des zweiten Eigentimerworkshops bzwden Implikationen fir
alternative Nutzungskonzepte wurden drei Varianten fir ein fiktionales Gebaudezw. eine
exemplarische Innenstadtimmobilie in der Darmstadter Innenstadt mit einem

unterschiedlichen Nutzungsmix entwickelt (vgl.

Tabelle 8). Die Varianten bilden dabei unterschiedliche Praferenzen der Birger bzw.
Eigentumer ab, die mittels der Haushaltsbefragung und de anschlieRenden

Eigentimerworkshop eruiert wurden:

i Variante 1. Diese Variante stellt eien Kompromiss aus den Wuinschen der
(potenziellen) Innenstadtbesucher und der Eigentimer dar. So beinhaltet der
Nutzungsmix beispielsweise CaNorking-Flachen, welche laut Haushaltsbefragung ein
enormes Begeisterungspotenzial besitzen, jedoch laut Eigentimerun schwer
wirtschaftlich tragfahig sind. Gleichzeitig werden hochwertige Wohnflachen
angeboten, diegemal den Ergebnisserder Haushaltsbefragung vor preisgunstigen
Wohnungen nicht bevorzugt werden, jedoch laut Eigentumer wirtschaftlich rentabel
sind. Nahvesorgung und hochwertiges Shopping sowie hochwertige Slowood
Gastronomieangebote mit Au3enbereich werden sowohl von den Eigentiimern als
wirtschaftlich tragfahig eingeschatzt als auch von den Befragten gefordert.

1 Variante 2. Diese Variante bildet insbesondere diejenigen Nutzungen ab, die gemafn
der Haushaltsbefragung bei (potenziellen) Innenstadtbesuchern Begeisterung
auslosen. So finden sich in dieser Variante neben hochwertigem Shopping und
Gastronomie flexikel anmietbare Veranstaltungsflachen sowie mietbare Sportflachen.
Gleichzeitig sind guinstige Wohnflachen mit geringem baulichem Standard angeboten,

die laut Eigentimern kaum wirtschaftlich tragbar sind.
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i \Variante 3. Die dritte Variante dient als Kontrollvariante und bildet diejenigen
Nutzungen ab, die laut den Ergebnissen der Haushaltsbefragung von den (potenziellen)
Innenstadtbesuchern nicht gefordert werden. So finden sich in dieser Variante
gunstiger Einzelhandel, FastFood-Gastronomie, hochwertige Wohnimmobilien

wieder.

Tabelle 8: Nutzungsvarianten eines fiktiven Innenstadtgeb&udes zur Validierung der
Ergebnisse

Variante 1 Variante 2 Variante 3
Dachterrasse Bar mit AuBenbereich Mietbare Sportflachen  Ungenutzt

3. Ober Hochwertiges Gunstiges Wohnen Hochwertige Penthouse
geschoss Wohnen Wohnungen

2. Ober Hochwertige Blros CoWorking Hochwertiges Wohnen
geschoss

1. Obergeschosseted el \ale] Mietbare flexible Gunstiger

Veranstaltungsflachen  Einzelhandel/Filialisten
Erdgeschoss Hochwertiges Hochwertiges Shoppen Gunstiger
Shoppen & & Gastronomie Einzelhandel/Filialisten/glinstig
Gastronomie Gastronomie
OlEe[=Eeleis Nahversorgung Nahversorgung EinEuroShop

Dabei wurden verschiedene Qualitdten von verschiedenen Nutzungsarten B.hochwertiger
Einzelhandel vs. ginstiger Einzelhandel) mit Agenerierten Bildern visuell verdeutlicht.
DarlUber hinaus wurden drei mdgliche Fassadengestaltungen definiert. Insgesamt wurden so
fur den offenen Birgerworkshop vier Visualisierungen erstellt(eine Visualisierung pro
Nutzungsvariante und eine Visualisierung fur die Fassadengestaltung) und auf Agbwie A2
Poster gedruckt (vgl.Abb.65).
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Abb. 65: Poster des Burgerworkshops mit den alternativen Nutzungskonzepten
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Die Teilnehmer wurden in einem offenen Blrgerworkshop am 27.11.2024 im bzw. vor dem
CityLab in der Darmstadter Innenstadt akquiriert. In dem Workshop wurden den
Teilnehmenden die verschiedenen Nutzungskonzepte vorgestellt und deren Praferenzen
mittels BestWorst-Scaling (BWS) ermittelt. Neben BWS wurden auch soziodemografische
Merkmale und Zustimmungswerte fur diverse Fragen, darunter die ermittelten Implikabnen

mittels Likert skalen abgefragt.

! Infobox: BestWorst-Scaling

Das BestWorst-Scaling (BWS) ist eine analytische Methode aus d
Entscheidungsforschung, die haufig in der Produktforschung eingesetzt wird, um d
Praferenzen vonPersonen prézise zu messen. Teilnehmer erhalten eine begrenzte Anz
von Alternativen, die bestimmte Eigenschaften oder Merkmale reprasentieren. Sie wéahle
dabei systematisch aus, welche dieser Alternativen sie am meisten (beste) und ¢
wenigsten (schlecheste) bevorzugen. Durch die Wiederholung dieses Prozesses

verschiedenen Kombinationen kdnnen die Praferenzen der Teilnehmer fir die einzelne
Alternativen erfasst und in eine Rangfolge gebracht werden. Diese Methode erlaubt es,

relative Wichtigkeit oder Attraktivitat verschiedener Merkmale zu quantifizieren und somit

differenzierte Einblicke in die Entscheidungsprozesse der Teilnehmer zu gewinnen.

Zur Validierung der Implikationen fur alternative Nutzungskonzepte wurden zunachst die
Ubergeordneten Praferenzen fir die drei Nutzungskonzepte und Fassadengestaltungen mittels
BWS ermittelt. Im n&chsten Schritt wurden die spezifischen Nutzungen innerhallder
einzelnen Versionen ebenfalls mittels BWS in eine Rangfolge gebracht. Dieses Vorgehen
erlaubt es nicht nur, die Préaferenzen fur oder gegen ein Nutzungskonzept zu bewerten,
sondern ebenfalls festzustellen, welche Elemente innerhalb eines Konzepts praéat oder

nicht praferiert werden und damit mittelbar Einfluss auf den Gesamtrang haben.

Die initiale Bruttostichprobe beinhaltet N=83 Fragebdgen. Um die Qualitat der
Beobachtungen und damit einhergehend auch die Qualitat der folgenden Analysen zu
gewahrleisten, wurde zunéchst eine Datenaufbereitung vorgenommen (vghbb. 28). Zur
Aufbereitung und Auswertung des Datensatzes wurde Microsoft Excel, RStudio und IBM SPSS

genutzt.
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Nettostichprobe

N=82

Abb. 66: Datenaufbereitungsprozess

Die Prufung auf inkonsistentes Antwortverhalten reduzierte das urspriingliche Panel auf eine
Nettostichprobe von 82 Befragte. Das Panel weist einen Uberhang an mannlichen und jungen
Befragten auf, was bei der Interpretation der Ergebnisse zu beriicksichtigen ist (vgibb.67).

Die Untersuchung der Zustimmungswerte mithilfe eines Mittelwertvergleichs (ANOVA zur
Bestimmung statistisch signifikanter Unterschiede zwischen den Subgruppen) ergab, dass
keine nennenswerten Unterschiede zwischen den Subgruppen bestehen. Daher muss das
Ungleichgewicht in der Geschlechterverteilung zwar bericksichtigt werden, die Gefahr

erheblicher Verfalschungen ist jedoch als gering einzuschatzen.
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Abb. 67: Soziodemografische Zusammensetzung des Birgerworkshop -Panels

8.2 Ergebnisse des offenen Blrgerworkshop

Die Ergebnisse des BestVorst-Scaling zeigen eine klard’raferenz fur die erste Variante, die
ein Nutzungskonzept abbildet welches als iKompromissO zwischen Anforderungen der
Innenstadtbesucher und den Anforderungen der Eigentimer zu verstehen istDas
Nutzungskonzept, das auf derhdchsten Zustimmungswerten und damit Praferenzender
Birgerbefragung basiert (vgl. Kapiteb.2), erreichte im Burgerworkshop lediglich den zweiten
Rang und liegt etwa 43 hinter der mittleren Praferenz der erstplatzierten Variante. Deutlich
abgeschlagen liegt die Referenzvariante, die durch einen Nutzungsmix gekennzeichnet ist,

welcher in der vorangegangenen Umfrage keine Zustimmung fand (vglbb. 68).

$EA n+1 1 DOI T EOOOAOEAT OAO xEOA AAOOI EAE OOROE
n" I OCAODb Oweldde Osich @8 den Erkenntnissen der vorangegangenen Schritte
(insbesondere der Birgerbefragung in Kapiteb) herleitet, und liegt klar vor der Variante 3.

Variante 3 bestehtaus denlaut der Blrgerbefragung wenigpriorisierten Nutzungen und

wurde mit groBem Abstand am negativsten bewertetin Teilen bildet diese Variante den

aktuellen Trend in Darmstadtab (vgl. Kapitel 4). Dies ist ein positives Signal fur Eigentiimer,

zeigt jedoch auch klar, dass Handlungsbedarf besteht, um die Anforderungen und Wiinsche der

Bevolkerung besser zu adressieren.
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Praferenzverteilung der Varianten N=74
Variante 1 I 0.45
Variante 2 B 1 o o0
Variante 3 -0.67 I
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Abb. 68: Praferenzen fur die Nutzungsvarianten im Blrgerworkshop

Die Praferenzmessung zur Fassadengestaltung zeigt die begriinte Fassade mit Holzeletan
mit deutlichem Abstand auf Rang 1. Gefolgiuf Rang 2 mit einer 5% geringeren Praferenz
gegenuber der modernen Fassadengestaltung.Die Referenzfassade welche aus einer
Putzfassade im Stil der 60efdahre befindet sich auf Rang 3 (vgl. Abb. 69). Die
Fassadengestaltung hat einen entscheidenden Einfluss auf die Aufenthaltsqualitat im
offentlichen Raum (vgl. Kapiteld). Fir Immobilieneigentiimer bedeutet dies, das®s fur die
Akzeptanz der zukinftigen Konzepte wichtig ist, in Begriinung nicht nur im offentlicheRaum,
sondern auch in und an den Immobilien zu investieren Dies bestatigt die zuvor in der
Burgerbefragung gewonnemn Erkenntnisse (vgl. Abb. 63). Die aktuelle vorherrschende
Fassadengestaltung wird deutlich abgelehnt, didegriinte Fassade findet dagegen breite
Zustimmung. Eine moderne Natursteinfassadenag zwar in Bezug auf die laufenden Kosten
gunstiger erscheinen, das geht aber auf die Kosten der generellen Akzeptanz und Ruckhalt der

Burger. Diese Variante ist aber noch besser als der aktuelle Statgso.
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Abb. 69: Praferenzen fur die Fassadenvarianten im Birgerworkshop

In der Detailanalyse der Vorzugsvariante (Variante 1) zeigt sich, dass die gastronomisch
genutzte Dachterrasse die grof3te mittlere gewichtete Praferenz aufweist und Rang 1
einnimmt. Das hochwertige Shopping liegt auf Rang 2 undedNahversorgung auf Rang,
gefolgt von CeWorking auf Rang4, hochwertiges Wohnen befind¢ sich auf Ring 5. Die
exklusive Bulronutzung weist die geringste Préaferenz auf(vgl. Abb. 70). Fur die
Immobilieneigentiimer bedeutet das:Die Praferenzmessung in deWorzugsvariante bestatigt
die Relevanz der Dachterrassennutzung. Dieses ungehobene Flachenpotenzial gilt es nun zu
heben und mit durch die Burger praferierten Nutzungen zu bestlcken. Dabei treffen
gastronomische Formate die Praferenz der Befragten. Aber auch die Relevanz von
hochwertigen Shoppingormaten, Nahversorgung und CéVorking findet hier eine hohe
Praferenz,was die Ergebnisse der Haushaltsbefragung unterstreicht (vghbb.57 und Abb.61).
Biros und Wohnen werden in der Vorzugsvariante am geringstepréferiert. Das steht im
starken Kontrast zu den Barrieren flir das Wohnen in deinnenstadt, in welcher die Qualitat
die zweithochste Barriere darstellt (vgl.Abb.48). Ein Blick au die Préaferenzen derjenigen, die

in (der Nahe) des Gebaudegerne wohnen und arbeiten wollen zeigt dahingegen eine leicht
hohere Praferenz fur diese Nutzungsarten (vglAbb. 71), was dennoch fir eine gewisse

Nachfrage spricht.
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Praferenzverteilung fir die Variante 1 N=49
Dachterrasse: Bar mit AulRenbereich I 0.33
Hochwertiges Wohnen -0.27 I

Hochwertige Biros -0.71 I

Co-Working I 0.18
Hochwertiges Shoppen & Gastronomie I 0.27
Nahversorgung I 0.20
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Abb. 70: Praferenzen fur die Geschossnutzungen in Variante 1

Die Auswertung der Subgruppennach Arbeits bzw. Wohnwunsch ergibt dabei folgende

Unterschiede: Personen, die angeben, grundsatzlich in (der Nahe) der Variante wohnen zu

wollen, zeigen eine héhere Préferenz fir die Dachterrasse und die WohnnutzuriRersonen,

die angeben, in (der Nahe) der Variante arbeiten zu wollen, duf3ern im Vergleich eine
Praferenz fur die Bironutzung sowie flr die CaVorking-Angebote (vgl.Abb.70).

hohere
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Abb. 71: Praferenzen fur die Geschossnutzungen in Variante 1

Die Detailanalyse der mittleren Praferenzen fir Variante 2 zeigt, dass das glinstige Wohnen die
hdchste Praferenz aufweist und Rang 1 einnimmt. Mit einer um 60% geringeren Praferenz
folgt die Nahversorgung auf Rang 2. Rang 3 wird von den mietbaren Sportflachen auf der
Dachterrasse eingenommen. Die geringste Praferenz entfallt auf die mietbaren flexiblen
Flachen (vglAbb.72). Die Rang2-Variante bestatigt die Praferenz fir giinstiges Wohnen, muss
jedoch im Kontext der Ubergeordneten ErgebnisseAbb. 48) betrachtet werden. Mietbare
Sport- und Multifunktionsflachen konnten zwar begeistern (vgl. Abb. 63), treten jedoch in
Konkurrenz zu anderen Nutzungen in den Hintergrund. Fir Eigentiimer bedeutet dies, dass die
Integration solcher Flachen strategisch mit denin den eigenen und umliegenden Immobilien
vorhandenen Nutzungen verglichen und abgewogen werden muss, um eine optimale

Flachenverteilung zu gewdahrleisten.
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Abb. 72: Praferenzen fur die Geschossnutzungen in Variante 2

Die Detailanalyse der am geringsten praferierten Variante 3 (Referenzvariante) zeigt, dass
hochwertiges Wohnen die hochste Praferenz aufweist und Rang 1 einnimmt. Mit einer ¥
geringeren mittleren Praferenz folgen die Filialisten auf Rang 2. Rang 3 wird von den
hochwertigen Penthouse-Wohnungen eingenommen. Die Ein-Euro-Shops weisen die

niedrigste Praferenz auf, noch vor der ungenutzten Dachterrasse (v@ibb.73).

Die Variante 3 bestétigt die Ergebnisse der vorangegangenen Daten. Interessanterweise wird
eine ungenutzte Dachterrasse starker préaferiert als die Ansiedlung vadgin-Euro-Shops, was
gegen den aktuellen Trend in Darmstadt sprichinnerhalb dieser Variante wird hochwertiges
Wohnenam starksten praferiert. Das zeigt, dass selbst die vermeintlich nachrangige Nutzung
(vgl. Abb.61) wesentlich starker préaferiert wird als die oftmals in Darmstadt vorherrschende
Realitat. Dies zeigt, dasses dringend notwendig ist die Ausbreitung des billigsten

Einzelhandels zu kontrollieren und mit hochwertigen Formaten zu kontern.
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Abb. 73: Praferenzen fir die Geschossnutzungen in Variante 3

Um den Effekt einer Vorzugsvariante auf den Wunscin der Innenstadt zu wohnen oder zu
arbeiten, zu messenwurden die Teilnehmenden gebeten anzugebemb sie gerne in bzw. in
der Néhe des Geb&udes wohnen bzvarbeiten wirden. Hier zeigt sich dass die beiden
praferierten Varianten (Variante 1 und 2)zu einem deutlichen Anstieg des Wunsche oder
in der Nahe der Gebaude zu arbeiten und zu wohnegefihrt hat (Abb. 74 in Verbindung mit
Abb. 46).

Fur Immobilieneigentimer bedeutet das, dass der Wunsch nach Wohnen und Arbeiten in der
Innenstadt und somit der wirtschaftliche Erfolg solcher Konzepte eng mimnultifunktionalen
Nutzungskonzeptenzusammenhangtwelche die Akzeptanz der Blrgewiderspiegeln. Sprich,
die Einfuhrung von mehr Wohnen und Arbeiten erfordert ein kuratives Gesamtvorgehen in

den umliegenden Nutzungen in der Immobilie und dem Stral3enzug (vgl. KapitPR.3).
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N=49
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Abb. 74: Wunsch zu wohnen und zu arbeiten in den Varianten

Nachdem die Implikationen fur alternative Nutzungskonzepte durch das BWS indirekt
validiert wurden, wurden diese in einem nachsten Schritt direkt mithilfe einer Likerskala (von

1 rptimme Uberhaupt nicht zuObis 7 rgtimme voll und ganz z) abgefragt. Hier zeigen sich
Uberwiegend hohe Zustimmungswerte. Insbesondere die notwendige Erhéhung der Asthetik
des offentlichen und privaten Raums zur Attraktivitatssteigerung der Innenstadt wurde mit
93 % Zustimmung deutlich validiert. Auch die Relevanz des gastronosthen Angebotes
wurde mit 73 % Zustimmung sowie der geséttigte Bedarf an Fastood-Angeboten mit 49%
Zustimmung bestatigt. Ebenfalls fanden hochpreisige Shoppingangebote sowie RapStores
zur Attraktivitatssteigerung mit 69 % erneut deutliche Zustimmung, eine Notwendigkeit einer
Verringerung niedrigpreisiger Angebote hingegen validierten lediglich 38% der Befragten.
Der generelle Wunsch von Angebotsclustern in der Darmstadter Innenstadt konnte zudem mit
Zustimmungswerten von 68 % erneut deutlich bestatigt werden. Die Notwendigkeit eines
erweiterten Angebots an modernen Buroflachen, erganzt durch @&/ orking-Flachen wurden
durch 51 % der Befragten bestatigt. Werden Wohnangebote betrachteteigt sich erneut, dass
insbesondere niedrigpreisige Angebotamit geringem baulichem Standardienen mit hohem

baulichem Standardvorgezogenwerden (Zustimmung 64% vs. 38%).
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Abb. 75: Zustimmungen zu den Implikationen flr alternative Nutzungskonzepte

8.3 Zwischenfazit

Im Rahmen des Birgerworkshops wurden die Implikationen fir alternative
Nutzungskonzepte in konkrete Varianten einer fiktiven Innenstadtimmobilie Ubersetzt und
durch Burger bewertet. Dabei wurden die grundlegenden Annahmen und getroffenen
Implikationen fiir alternative Nutzungskonzepte aus Kapitel7 durch die befragten Blrger
weitestgehend bestéatigt. Uberraschend war, dass das Nutzungskonzept, welches den

Kompromiss zwischen den Winschen der befragten Haushalte und den Wunsch der
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Immobilieneigentiimer nach Kapitalerhalt kombiniert, die am starksten Praferierte Variante
darstellt. Diese wird 36 % starker praferiert als die Variante, welche sich aus Nutzungen
zusammensetzt, die in der Haushaltsbefragung besonders stark gewiinscht wurde
Interessanterweise stellt sich die Einbindung der Dachterrasse als ein wichtiger Bestandteil
zukilnftiger Nutzungskonzepte heraus. Ebenfalls hohe Praferenz erfahren hochwertige
Shoppingangebote und Nahversorgungsformate. Die Praferenz fur-®@¢orking-Maglichkeiten
wurde im offene Burgerworkshop deutlich bestatigt. Auch die Praferenz fur hochwertige
Gastronomieangebote konnte durch die Befragung bestéatigt werden. Weiterhin konnte
bestétigt werden, dass der Uberdurchschnittlich starke Wunsch der Darmstadter nach mehr
gruner Infrastruktur in der Innenstadt sich nicht nur auf den offentlichen Raum bezieht,

sondern ebenfallsauch auf die Immobilien erstreckt.
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9 Fazit der immobilienwirtschaftlichen Transformation der Darmstadter Innenstadt

Im VerlaufdesvorliegendenForschungsprojekts wurde die Innenstadt der Wissenschaftsstadt
Darmstadt aus zahlreichen Perspektiven und in diversen Facetten untersucht. Die Analyse der
erhobenen Daten zeigt, dass die Herausforderungen der Darmstadter Innenstadt
mehrdimensional, vielschichtig und eng miteinander verflochten sind. Dies macht eine

durchdachte Transformation der Innenstadt dringend erforderlich.

Es wird deutlich, dass die Eigentiimer der Innenstadtimmobilien eine zentrale Rolle in diesem
Prozess einnehmen.Dennoch erfordern zukunftsfahige Nutzungskonzepte einen engen
Einbezug der Wiuinsche und Anspriche (potenzieller) Innenstadtbesucher.Die
Kernerkenntnisse des Forschungsprojekts lassen sich in den folgenden vier Ubergeordneten
Implikationen fir die immobilienwirtschaftliche Transformation der Darmstadter Innenstadt

zusammenfassen.

9.1 Die Anmutung der Darmstadter Innenstadt ist der Bremsklotz der

Innenstadttransformation

Ob die Innenstadt zum Lieblingsort der Burger wird ist eng mit der Aufenthaltsqualitat,
Asthetik und der Qualitat des offentlichen Raumdieser Innenstadt verbunden.Bereits die
State-of-the-Art-Analyse (vgl. Kapitel4) zeigt deutlich, dass der 6ffentliche Raum bzw. die
Anmutung der (Darmstadter) Innenstadt eiren wesentlichen Transformationsbaustein
darstellt (siehe beispielsweise Stadt Darmstadt & Urbanista, 2023; Theodoridis et al., 2017;
Jones et al.,, 2016). Zudem wurde in den Experteninterviews der bauliche Zustand des
offentlichen, aber auch des privaten Rausials akutes Problem der Darmstadter Innenstadt
identifiziert, als auch die Steigerung der Qualitat des offentlichen Raums als notwendige
MaRRnahme zur erfolgreichen Transformation erlautert (vgl.Kapitel 4.2). Auch eine Analyse
der Verweildauern, welche mittels Handydaten aggregiert wurden, zeigt, dass die Darmstadter

Innenstadt aktuell kaum zum Verweilen einladt (vgl. Kapiteb).

Dass sich die Aufenthaltsqualitat in den letzten Jahren verschlechtert haonnte ebenfalls

durch die Haushaltsbefragung bestétigt werden: So geben beispielsweise %ilder Befragten
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Dies sind Aspekte, in denen die Darmstadter Innenstadt im bundesweiten Vergleich
Uberdurchschnittlich schlecht abschneidet. Sogeben 64 % der Befragten an, dass die
Darmstadter Innenstadt nicht asthetischansprechendist, im Vergleich zu lediglich 22% in
Deutschland (vgl. Kapitel 6.2.3). Diesist teilweise durch den 6ffentlichen Raum bedingtder

laut 52 % der Befragten an Attraktivitat verloren hat (im Vergleich zu 42% in Deutschland),
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betrifft aber gleichermafien auchden privaten Raum.Sogeben62 % der Befragtengebenan,
dass es nicht angenehm istdie Innenstadt zu betrachten und sogar 66 % geben an dass
speziell die Gebaude in der Innenstadt nichisthetisch ansprechendsind. Die Validierung der
Ergebnisse im Birgerworkshop zeigt zudem deutlichdass dieaktuell in der Innenstadt
vorherrschende Fassadengestaltung von den Befragten abgelehntird und ist weit
abgeschlagen nach den sterilen Natursteinvorhangfassaden die am wenigstpréferierte

Erscheinung (sieheKapitel 8.2).

Dabei zeigt die vorliegende Studie eindeutig,wie die Attraktivitdit der Innenstadt fir
(potenzielle) Besucher gesteigert werden kannkir fast 80% der Befragten ist eine griinere
Innenstadt und fiir 74 % der Befragten ist eine Aufwertung des 6ffentlichen Raums ein Grund
in Zukunft 6fter in die Darmstadter Innenstadt zu kommen. Dabei wirde mehr Stadtgriin im
offentlichen und privaten Raum bei 83% der Befragten zu mehr Zufriedenheit mit der
Innenstadt fihren. Somit wollen (potenzielle) Innenstadtbesucher den 6ffentlichen und
privaten Raum nicht nur instandgesetzt und modernisiert sehen, sondern insbesondere auch

deutlich griner.

Fur Immobilieneigentimer bedeutet das, dasssich jede Investition in beispielsweise die
Gestaltungund Begriinung der eigenen Fassadaber auch auf Dachterrassen oder Begriinung
in Gebaudenunmittelbar und Uberdurchschnittlich stark auf die Zufriedenheit der Blrger
auswirkt. Dabei zeigen die Ergebnisse des Birgerworkshops, dass insbesondere begriinte
Fassaden und Gebaudegestaltungen von den Besuchern der Stadt praferiert werden, aber
selbst eine Modernisierung der Gebaudehiille noch weit Gber dem Statgso praferiert wird

(vgl. Kapitel 8.2). Uber die daraus resultierende Steigerungler Besuchshaufigkeit und-dauer
wird diese Veranderung mittelbar Umsag- und Immobilienwert -wirksam. Die Wirkung von
mehr Stadtgrin auf die Immobilienpreise wurde bereits hachgewiese(Wistemann & Kolbe,
2017).

Was bedeutet dies fiir die 6ffentliche Hand: Die Anmutung bzw. Aufenthaltsqualitat der
Innenstadt wird sowohl durch den privaten Raum, aber insbesondere auch durch den
offentlichen Raum determiniert. So kann eine Erh6hung der Qualitat des 6ffentlichen Raums
einerseits unmittelbar die Attraktivitdt der Darmstadter Innenstadt erhohen, andererseits
kann dies mittelbar eine positive Signalwirkung fir Immobilieneigentiimer darstellen,

Investitionen in die Anmutung ihrer Immobilien zu tatigen (vgl.Kapitel 4.1).

9.2 Wissensarbeitsplatze tragen die Transformation der Innenstadt

Die WissenschaftsstadDarmstadt zeichnet sichdurch eine Vielzahl an Wissensarbeitsplatzen

durch die ansadssigen Chemie und Pharmaunternehmen Hochschulen und
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Forschungseinrichtungen aus. Dies filhrt zu einer Uberreprasentation von
Uberdurchschnittlich gebildeten und wohlhabenden Milieusin Darmstadt, was zweifelsohne
hervorragende Grundlagen fir eine prosperierende Innenstadt sindedoch zeigsich, dass die
wohlhabendsten Milieus undgut situierten Milieus aus den Vororten sich aus deinnenstadt
zurlickziehen (vgl. Kapitel 5). Es bleiben die urbanen Milieus, die ohnehin in Darmstadt
wohnen. Kurzum: Die Magnetwirkung Darmstadts auf die Blrger im direkten Einzugsgebiet

hat erheblich abgenommen.

Die Stateof-the-Art-Literaturanalyse zeigt dabei, dass unehmende Leerstdnde und der
Ruckgang der Relevanz des Einzelhandels in Innenstadtatiernative Nutzungen auf diesen
Flachen erfordem, darunter ebenfalls Buroflachen (vgl. beispielsweise Ball et al., 2021). Auch
die Experteninterviews bestatigten das Potenzial von mehr Buroflachen, um stagnierenden
oder ricklaufigen Frequenzen in der Darmstadter Innenstadt entgegenzuwirken (vgKapitel
4.2).

Eine zukinftig immer wichtiger werdende Funktion istsomit das Arbeiten in der Innenstad,
was sich ein Grof3teil der Befragten gut vorstellen kann. So geben 42 der Befragten an,
grundséatzlich gerne in der Darmstadter Innenstadt arbeiten zwvollen (vgl. Kapitel 6.2.2).
Angesichts 65 % Akademiker in dem Befragungsmnel bedeutet das eina jetzt schon
erheblichen Wunsch und eine potenzielle Nachfrage nach Wissensarbeitsplatzen in der
Darmstadter Innenstadt.Dabei zeigt die Untersuchung erhebliche Synergieeffektdie von den
Bilroarbeitern ausgehen Personen, die zumArbeitenin die Innenstadt kommen, nutzen eine
Vielzahl weiterer Angebote in der Innenstadt. Dazu zahlunter anderem die vermehrte
Nutzung gastronomischer Angebotedes Einzelhandeb, kultureller Angebote oder auch das
Flanieren oder Bummeln in der Stadt (vglKapitel 6.2.2). Diesebreite Nutzung der Innenstadt
spiegelt sich auch in dem grof3en Wunsch der Befragten nach vermehméNork-Life-Blending
wider, bei demdie Grenzen zwischen Arbeit und Freizeit zunehmend verschwimmen und
flexible Angebote fiir beide Lebensbereiche geschaffen werddbieses Konzept kann 1%6 der
Befragten begeisten und nahezu jederDritte wiinscht sich mehr Mdglichkeit fiir Work-Life-
Blending in der Darmstadter Innenstadt (vglKapitel 6.2.4). Jedochist es wichtig, dassnoderne
Arbeitsplatze geschaffen werden deren Abwesenheit bei einemViertel der Befragten zu
Unzufriedenheit fihrt, im Umkehrschluss bei Anwesenheit fir 23 % der Befragten zu
Zufriedenheit undbei 12 % sogar zur Begeisterung (vglKapitel 6.2.4). Besonders in Darmstadt
kénnen zudem CoWorking-Spaces eineverstarkte Rolle bei der Integration der Funktion
Arbeiten in der Innenstadt spielen Diesesteigert bei fast jedem Dritten dieZufriedenheit mit
der Innenstadt und kann sogar 16 % der Befragten begeistern. CeWorking-Spaces bieten
damit nicht nur eine Moglichkeit, die potenziell in der Innenstadt arbeitenden Birger

zufriedener zu stellen, sondern kénnen in einerintelligenten Verflechtung mit neuen und
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Erweiterung der eigenen Flachen bietenDamit die in der Umfrage gemessenen Praferenzen

auch umgesetzt werden kénnenmissendie Flachenbedarfsgerecht ausgestaltet sein und die

Vorteile der Zentralitét des Innenstadtstandortes optimal ausschopfen.

Ein Aspekt, der sowohl in den Experteninterviews als Defizit und notwendiger
Handlungsbausteinidentifiziert wurde (vgl. Kapitel 4.2) als auch durch die Ergebnisse der
Haushaltsbefragung bestatigt wurde(vgl. Kapitel 6), ist die aktuell mangelnde bzw.kinftig
notwendige Starkung der Reprasentations bzw. Identifikationsfunktion der Darmstadter
Innenstadt. Durch starkeren Einbezug international agierender Unternehmen wie Merck oder
ESAIn die Innenstadt, besteht grol3es Potenzial, neben einer Belebung der Innenstaelbenfalls

die Repréasentationsfunktion bzw.ldentitatsstiftung zu erhdhen ¢gl. Kapitel 4.2).

Fur Immobilieneigentimer bedeuten die vorliegenden Ergebnisseinsbesondere in den
oberen Geschossersofern moglich und zielfihrend, moderne Biros und CeNorking-Spaces
einzufihren, um so beispielsweise auch weitere Nutzungen innerhalb des Geb&udes wie
Gastronomie oder Einzelhandel zu starkerde nach Flache sind auattynamische Grundrisse
welche die Umwidmung von Biro in CeNorking und andersherum ermdglichen, denkbar.
Wichtig ist auch hiereine angemessene Qualitatm die Akzeptanz sowohl von Unternehmen
als potenzielle Mieter als auch von Mitarbeitenden und Blrgern zu erhéheie moderne
Buronutzung ist hier ausdrucklich eine Erganzung deNutzungsmixesund besteht in Synergie
mit den flankierenden Angeboten. Durch die damit einhergehende Veranderung der Milieus
Sruktur haben dadurch auchhochpreisige Einzelhandekformate eine erhéhte Chancein der

Innenstadt zu bestehen.

Was bedeutet dies fur die 6ffentliche Hand: Die Einfihrung von hochwertigen, modernen
Bilroarbeitsplatzen und CeWorking-Formaten hat zahlreiche Verflechtungen mit allen
anderen Bereichen der Innenstadt und ist ein wichtiger Baustein zur Aufwertung der
Darmstéadter Innenstadt. Entsprechend muissen durchdachte Formate, welche die Innenstadt
aufwerten, proaktiv durch die offentliche Hand unterstitzt werden. Dasschliel3t die
Unterstitzung beim Bewaltigen vorbauordnungsrechtlichen Hirden mit einZudem erscheint
die Vorgabe voneinem Stellplatz fir 50m2 Nutzfliche mit einer Ablése vonp ¢ 8 mtmnm O D OIT
Stellplatz fur Buros in der Innenstadt(Wissenschaftsstadt Darmstadt, 2019hicht zielfiihrend,
da diese fur Autos ohnehin nicht zugénglich istund der Stellplatzbedarf fir potenzielle
Innenstadtarbeiter gemaf der vorliegenden Ergebnisskediglich bei0,08 Stellplatzen pro Kopf
liegt (vgl. Kapitel 6.2.2). Das istbei einer Flache pro Arbeitsplatzvon ca. 10m2 0,4 Stellplatze
pro 50 m2 Nutzflache und somit weniger als die Halfte des Geforderten. Insbesondere aus

Immobilieneigentiimersicht scheint dies eine enorme Hurde fur das Schaffen von Buroflachen
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(vgl. Kapitel 7.2). Wie die vorherigen Betrachtungen zeigen, ist Arbeiten in der Innenstadt ein
Uberaus relevanter Transformationsbaustein, der sowohl eine allgemeine Erhdéhung der
Besucherfrequenzen mit sich bringt, insbesondere aber auch die Nutzung weiterer
flankierender Angebote starkt. Aufgrund dessenist es zur erfolgreichen Transformation der
Darmstadter Innenstadt notwendig, dassin zentralsten Lagen Ausnahmeregelungenfir

bauordnungsrechtliche Hurdenlber bspw.stéddtebauliche Vertrage gefunden werden

9.3 Die Ruckeroberung der Darmstadter Innenstadt als Wohnort ist essenziell

fur eine Belebung auch auBerhalb der Offnungszeiten

GemalR der Stateof-the-Art-Literaturanalyse ist neben Arbeiten auch Wohneneine fir
zukunftsfahige und resiliente Innenstadte essenzielle Funktion, die ebenfalls eine alternative
Nutzung fir brachliegende Einzelhandelsflachen darstellt (vgl. beispielsweise Ball et al., 2021;
Bolton & Vaughan, 2014; Hughes & Jackson, 2015). Audé Bxperten bestéatigen, dass Wohnen
groBes Potenzialbeinhaltet, Frequenzen in der Darmstadter Innenstadt zu erhdhen (vgl.
Tabelle5).

Bei Betrachtung der Ergebnisse der Haushaltsbefragung gebel® % der Befragten an
grundsatzlich in der Innenstad® wohnen zu wollen. Damit liegt der Anteil 9% unter den
Werten in Deutschland Dabei hindern eine Vielzahl an Barrieren die potenziellen
Innenstadtbewohner: 46 % geben die Mietpreise als Hinderungsgrund an, 3% bemangelndie
Qualitat des zur Verfligung stehenden Wohnraums und 24 allgemein das fehlende Angebot.
Das heifl3t, dass fugroRe Teile der Befragten de Wertigkeit des Wohnraumsund der Preis zu
weit auseinanderlaufen(vgl. Kapitel 6.2.2). Gleichzeitig zeigen die Ergebnisse der vorliegenden
Studie, dass 436 der Befragten angeben, die Attraktivitat des Wohnens in der Innenstadt habe

in den letzten Jahren abgenommen (vghbb. 35).

Dabei ist Wohnen eine zentrale Funktion in den Innenstadterwelche die Binnennachfrage
nach flankierenden Nutzungen erhéht undlie die Innenstadtauch an Wochenenden und tber
die Ladenoéffnungszeiten hinaus belebekann. Letztereshat einen erheblichen Einfluss auf die
Wahrnehmung der Innenstadt auch flr nicht ansassige Innenstadtbesucher. Fiur die

Entscheidung mit dem Wohnort auch den Lebensmittelpunkt in die Innenstadt zu verlagern
ist dabei die aktuelle Attraktivitat der Innenstadt von zentraler Bedeutung. Wie bereits gezeigt,
hat die mangelnde Attraktivitat der Innenstadt zu einer Reduktion der Frequenzen

wohlhabenderer Milieus gefiihrt (vgl. Abb. 8). Eine Trendwende und Aufwertung der

Innenstadt kdénnten hier zu einer steigenden Nachfrage nach gehobenem Wohnen fiihren.

3 Raumlich abgegrenzt als i@ HaupteinkaufsstraBe und dieangrenzendenGebaudebldcke (Pfnir, Rau 2024a, b
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Somit gilt es fiir Eigentimer aktuell Wohnraum zu einem angemessenen uadaquaten Preis

bereitzustellen.

GemalR de vorliegenden Studienergebnissa ist es besonders daspreisglnstige Wohnen,
welches bei35 % der Befragten zu mehr Zufriedenheit mit der Innenstadt fuhren wirdeFar

17 % der Befragten fuhrt einMehr an gehobenen Wohnimmobilien zu mehr Zufriedenheit mit
der Innenstadt und fur 7% sogar zu Begeisterungvgl. Kapitel 6.2.4). Gleichzeitig zeigen jedoch
die Hurden fur das Wohnen in der Innenstadt, dass insbesondere auch die Qualitat des
verfugbaren Wohnraums sowie fehlendes Angebot ein Hindernis darstellt. Diese Diskrepanz
gilt es, in fur wirtschaftlich sinnvollen Wohnnutzungen aus Eigentimerperspektive zu
berlicksichtigen. Insbesondere qualitativ hochwertige Immobilien besitzen dabei grol3es
Potenzial, das seit Jahren riicklaufige und fur die Innenstadt Uberaus wichtige kaufkraftige
Milieu in die Innenstadt zurlickzuziehen (vgl. Kapitel 6). Insgesamt bedeutet dies Ufr
Eigentimer dies, dassnehr Wohnflachein der Darmstadter Innenstadt Einzug halten sote,
Ol AET A nOEAEOECAO "AT AAOT ¢ AAO )11 AT O0AAC
Ladendffnungszeiten zu ermdglichen Somit bietensich fiir Flachen, die sich bspw. nicht fur

eine Umnutzung in hochwertige Wissensarbeitsplatze eignen, eitdmnutzung in Wohnraume

an. Auch wenn die Praferenz der Befragterbeim bezahlbaren Wohnraumliegt, ist fir die
Durchmischung in der Innenstadt auch hochwertiger Wohnraum zum adaquaten Preis
vorteilhaft. Wichtig ist, dassdie Investition fur die Eigentimer sinnvoll und wirtschaftlich

nachhaltig tragbarist aber auch das Stadtebaurecht stellenweisen angepassird, um dieser

Notwendigkeit zu entsprechen.

Was bedeutet dies fur die 6ffentliche Hand : Die Debatte um bezahlbares Wohnen ist in der
Mitte der Gesellschaft angekommen. Dies spiegelt sich deutlich in den Umfrageergebnissen
wider. Dennoch istbesonders imFall von Innenstadten, welche sich durch hohe Dichte und
hohe Grundstiickpreise auszeichnenein Vorgehen mit MalR und Verstandotwendig. Sofern
sich nur die Umwandlung in qualitativ hochwertiges Wohnen rechnet, istids dem Stillstand
vorzuziehen.Ahnlich dem Arbeiten in der Innenstadt hat auch das Wwen dasPotenzial, die
Innenstadte massiv zu beleben und die Durchmischung der Milieus zu beeinflussétier muss
die offentliche Hand alsoUmnutzungen(auch in hochwertigeres Wohnen)unterstitzen und
insbesondere bauordnungsrechtlicheBarrieren abbauen.Wie auch bei den Biroimmobilien
konnen die Regelungen der Stellplatzsatzungine erhebliche Barriere darstellen Laut dem
Panel liegt der Stellplatzbedarffiir potenzielle Innenstadtbewohner beica. 0,1 pro KopfBei
durchschnittlich 2,45 Personen pro Haushalt wirde sich maxial ein Bedarf von 0,245
Stellplatzen pro Wohnung ergebenwas von den aktuell laut Stellplatzsatzungnotwendigen

0,5z0,7 Ubertroffen wird . Die 6ffentliche Hand mussn gewissem Mal3ebereit sein, von den
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bislang geltendenRegelungen in Teilen abzuweichen, wenn die Umnutzurg Wohnraum nur

dadurch ermdglicht werden kann.

9.4 Flankierende  Angebote missen neue Nutzungen komplementar

unterstitzen und Spald und Erlebnis in die Innenstadt bringen

Wie bereits die Literaturanalyse zeigt, stellt eine starkere Erlebnisorientierung ein zentrales
Element fUr dieBelebung sowieSteigerung der Attraktivitat von Innenstadten dar ¢gl. Kapitel
4.1, beispielsweise Heinemann, 2017 Wrigley et al.,2014; Bippes, 2022 Ball et al., 202).
Ebenso verdeutlichen die Ergebnisse der Experteninterviewslass eine Erlebnisorientierung

in der Darmstadter Innenstadt aktuell nurunzureichend gegeben isfvgl. Kapitel 6.2.3).

Die Umfragedaten zeigen, dasdie rein funktionalen Bereiche der Innenstadt wie Mobilitatund
zentrale Verwaltung aus der Sicht von26 % bzw. 40 % der Befragten an Attraktivitét
gewonnen haen (vgl. Kapitel 6.2.1). Damit schneidet Darmstadt im Vergleich zum
DeutschlandPanel indiesenTeilbereichen sehr gut abDiese Funktionen sind wichtig tragen
jedoch nicht wesentlich zum Innenstadterlebnis und der Entwicklung der Innenstadt als
ri.ieblingsortGder Biirger bei. Funktionen wiedie Qualitat des 6ffentlichen Raumg52 %), Ort
mit Grin- und Freiflachen zum Verweilen(41 %), Erholung und Freizeit(41 %) oder Ort des
Zusammenkommeng37 %) habenausder Sichtdes Grol3teils deBefragten deutlichund auch
im Vergleich zum Deutschlandpanel weit Uberdurchschnittlichan Attraktivitat verloren .
Zusatzlichgeben58 % der Befragtenan, esgébekeine Moglichkeiten fur Spiel und Bewegung
in der Darmstadter Innenstadt, im Vergleich zu lediglich 3% in der Deutschlandstudie(vgl.
Kapitel 6.2.3. Dabei ist insbesondere der Wunsch nachnmietbaren Sporflachen grdd und
wirde mehr als einem Drittel der Befragten zu einer gréReren Zufriedenheit mit der
Innenstadt und bei fast jedenfinften zu Begeisterung fiihre (vgl. Kapitel 6.2.4). Dasselbe gilt
fir anmietbare Multifu nktionsflachen, in denen der soziale Austausch in diversen Formaten
stattfinden kann, was bei 30% zu mehr Zufriedenheit mit der Innenstadt fuhrt und 14%
begeistern kann (vgl. Kapitel 6.2.4). Diese Ergebnissezeigen den grollen Wunsch der
Befragten, die Innenstadt als ihren Lieblings bzw. Erlebnisort zurlickzuerobern. Die
Immobilieneigentiimer sollten diese Nachfrage durch entsprechende Konzepte uiitzungen
bedienen, um die Attraktivitdt der Darmstadter Innenstadt zu steigern und somit Frequenzen

und insbesondere Umsatzennerhalb ihrer Immobilien zu erhdhen.

Auch wenn Konsum in Innenstadten weiterhin eine wichtige Rolle spielen wird, darf der Fokus
nicht allein auf diesem liegen. Hierdurch verlieren die Burger ungomit letztendlich Kunden
der Konsumorte das Interesse an ihnefwas zwangslaufig die Umsatze senkt. Es gilt vielmehr
ein Gleichgewicht zu schaffen, in dem Birgekonsumieren kénnen, ergdnzt durch eine

Auflockerung mittels spielerischer Elemente.
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Was bedeutet dies fir die 6ffentliche Hand: Um die Innenstadt zu dem Lieblingsort der
Burger zu transformieren, sind kreative Ansatze nétig und es missen neue Wege beschritten
werden. Die 6ffentliche Hand muss sicin Bezug auf neue Nutzungskonzepte ergebnisoffen
zeigen und neuekreative Konzepte, die das Potenzial haben, diesen immensen Bedarf der
Birger zu decken aktiv unterstiitzen. Das geht von aktiver undlésungsorientierter
Unterstitzung durch die Projektphasen bis hin zur Schaffung voRlanungssicheheit fir die
Investitionen mit bspw. der Ubernahme von Flachen in langfristigen Mietvertragensofern
wirtschaftlich tragbar. Insbesondere die Umsetzung von Multifunktionsund Sportflachen gilt
es in enger Verflechtung mit dem Stadtleben zu realisieren. So kénnen Sportflachevon
lokalen Schulenfiir den Schulsport genutzt werden oder Veranstaltungen der Stadt bevorzugt
in den Multifunktionsflachen stattfinden. Die 6ffentliche Hand muss bei solchen Projekten eine
aktive Rolle einnehmen und mit ihrem Handeln zeigen, dass siean solche
attraktivitatssteigernde  Nutzungskonzepte glaubt. Auch die Ausgrindung einer
Betreibergesellschaft, welche bspw. auch in Zusammenarbeit mit der Stadt die
Multifunktionsflachen mit den Sportflachen und denCoWorking-Spaceskoppelt und mit der
Nachfrageverbindet, kdnnte ein mdglicher Losungsansatz seinWichtig ist jedoch, dass die

Lésungen einfach und am bestergus einer HandXiir die Biirger nutzbar sind.

Eines der zuvor erwahnten flankierenden Angebote,die in Verbindung mit der Starkung der
Funktionen Wohnen und Arbeiten wichtiger werden sind gastronomische Angebotdn der
Innenstadt. Auch diese sindgemaf den Ergebnissemler Stateof-the-Art-Analyse integraler
Bestandteil einer erhéhten Erlebnisorientierung(vgl. Kapitel 4.1, beispielsweise Wrigley et al.,
2014; Ball et al., 2021; Bippes, 2022. Gleichzeitig zeigte insbesondere der erste
Eigentimerworkshop, dass bereits heute eine starkeDominanz an gastronomischen
Angeboten in der Darmstadter Innenstadt herrschtZudem geben die Eigentimer, abgeleitet
aus den Handydaten zur Kaufkraftverteilung (vglKapitel 5) an, dass das gastronomische
Angebot insbesondere kaufkraftige Milieus anzieheGleichzeitig formulieren sie einen
erhéhten Bedarf an rgpannendd Ogastronomischen Angeboten, auch im Sinne von

Abendgastronomie (vgl.Kapitel 6.2.4).

Die vorliegende Untersuchung zeigt zudem dassvon Arbeiten in der Innenstadt nach
rShoppingdie starksten Kopplungseffektemit rEssen gehefund nAusgeherOexistieren (vgl.
Kapitel 6.2.2). Das heil3t dass mit der Starkung der Funktion Arbeiten auch mehr
gastronomische Angebotdn die Innenstadt Einzug finden missen. Dabei steltbastronomie
auch abseits von Werktagenbereits jetzt schon den zweiwichtigsten Besuchsgrund an
Samstagen dar. So geben 45 der Befragtenan, die Innenstadtsamstagshauptséchlichwegen
gastronomische Angebote zu besuchelfvgl. Kapitel6.2.2). Zwar existiert in der Darmstadter

Innenstadt bereits ein breites gastronomisches Angebot, aus derorliegenden Daten geht
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jedoch hervor, dass die Art des Angebots die Zufriedenheit der (potenziellen)
Innenstadtbesucher determiniert. So sorgt ein Mehran Fast Food lediglich bei 5% zu mehr
Zufriedenheit mit der Innenstadt. Im Gegensatz dzu kann ein breites Angebot an Slowood
Gastronomiebei 72 %, mehr Aul3engastronomiebei 57 % und mehr Abendgastronomie bei
50 % der Befragten die Zufriedenheit mit der Innenstadt steigernDariber hinausist die Slow
Food-Gastronomie in der Lagel2 % der Befragten zu begeistern(vgl. Kapitel 6.2.4). Noch
deutlicher wird dies in der Praferenzmessung zu den Variantemdglicher Nutzungskonzepte
des offenen Birgerworkshops (vgl. Kapitel8.2): Hier zeigt sich, dass Konzepte wie
Gastronomienutzung auf der Dachterrassedie am starkstenpraferierte Geschossnutzung der
Vorzugsvariante ist.Angesichts der Daten wird deutlich, dasfiir Befragteim Zusammenhang
mit den gastronomischen Angeboterin der Innenstadt wieder das rpesondere Erlebnigdund
Zusammenkommen im Vordergrund stehen. Fir Eigentiimer bedeutet dies, da&nfiihrung
folgender Gastronomieformate die Immobilieaufwerten kdnnen und aufgrund der Synergien
mit anderen Hauptnutzungen wie Wohnen und Arbeit Mehrwerte schaffen kénnerSlow
Food-Gastronomie (wie inhabergefiihrte Cafésund Restaurants), auch in Kombination mit
AuRRengastronomie sowie Auliengastronomie (wie Bars und Kneipeh Das Angebot an Fast
Food-Gastronomie hingegerscheint nach Angaben der Befragten aktuell geséattigt urdhrf zur
Steigerung der Attraktivitat der Darmstadter Innenstadt nicht weiter ausgebaut werdenDie
potenzielle Wirkung der rgichtigenO gastronomischen Angeboteauf die Attraktivitat der
Darmstadter Innenstadt bedeutet auch, dass eine vermeintlich geringere Miete in diesea

Nutzungen sich durch die Aufwertungen der Hauptnutzungen wiedesiuszahlenkann.

Was bedeutet dies fiir die o6ffentliche Hand: Gastronomie stellt sich als ein integraler
Bestandteil der Innenstadte dar.Da es hier vor allem besondereerlebnisreiche und
authentische Gastronomieformate sind, kdnnen bauordnungsrechtliche Herausforderungen
entstehen. Hier ist es von zentraler Bedeutung, dass dfentliche Handsich lésungsorientiert
fur neue Konzepte einsetzt unddabei bspw.unterstitzt, bauordnungsrechtliche Hirden zu
meistern. Bereiche, in denen mehr bauordnungsrechtliche Flexibilitdt notwendig werden

kann, sind bspw. die TA Larm undBrandschutz.

Einkaufen ist seit Dekadendie dominierende Funktion in Innenstadten. Auch wenn der

Strukturwandel und der Digitalisierung die Bedeutung der Innenstadt als Zentrum flr
Versorgungreduziert haben (vgl. Kapitel 4.1, beispielsweise WiejakRoy & Armstrong, 2021;
Ball et al., 2021 Bippes, 2022; Kruger, 202), so ist ein gewisser Anteil von Shopping weiterhin
ein wichtiger Bestandteil von Innenstadten.Allerdings hat diese Funktion in Darmstadt
erheblich an Attraktivitat verloren: So geben 67% der Befragten an, dass Darmstadt als

Zentrum fiir Konsum und Shopping in den letztedahrenan Attraktivitat verloren hat. Das ist

im Vergleich zu31 % der Befragten in der Deutschlandstudie alarmierendEbenso geberb8 %
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der Befragten an, dassOEAE AEA B&andrielGOOE tlek Damnstadter Innenstadt
verschlechtert hat.Gleichzeitig sind Bummeln und die Funktion als Zentrum flr Konsum und
Shopping fiir 67% bzw. 63 % der Befragten eine wichtige Stellschraubgum sie wieder in die
Darmstadter Innenstadt zu ziehenDie vorliegende Untersuchung zeigt, dasgisbesondere das
hochwertige Produktangebotund Nahversorgungfir (potenzielle) Innenstadtbesucher von
besonderer Relevanz sindSoftihrt das hochwertige Produktangebot fiir35 % der Befragten
zu mehr Zufriedenheit mit der Innenstadtund ist fir fast jeden Dritten ein absolutes Muss
Kriterium. Noch stéarker ist dies bei Nahversorgung ausgepragivelches fir fast die Halfte der
Befragten ein Pflichtbestandteil in der Innenstadt ist(vgl. Kapitel 6.2.4). Interessanterweise
fuhren mehr Pop-up-Sores mit ihren regelmalig neuen Angeboterbei fast der Halfte der
Befragten zu einer gesteigerten Zufriedenheit mit der Innenstadt und bei jedem Finftesogar
zu Begeisterunglm Gegensatz dazgibt es fir niedrigpreisige Angebotewie Ein-Euro-Shops,
keinen Mehrbedarf. Fir die Immobilieneigentimer bedeutet dies, auf die
nOEAEOECAO . AAE OMddes Kikx8haqeldfodmadebtinnénlid dBekt, wie
das Gebaudem Individuellen und die Innenstadtim Gesamtenangenommenwerden. Damit
kann jeder Immobilieneigentimer selbstdie mittelfristige Auf- oder Abwertung der Innenstadt
und seiner Immobilie steuern. Dasbedeutet, dass die erdgeschossnahen Flachen nichym
jeden Prei®dnachvermietet werden diirfen, sondern vielmehr einesorgsame Auswahl der
Nachmieter erfolgen muss die die Bedarfe der (potenziellen) Bsucher erfillt. So kann es fur
die individuelle Immobilieninvestition sowie die gesamten Investitionsrahmenbedingungen
Ei 3ETTA AAO n7A00HSE seinbite EinzelAafdelflcOeintit AvegBer
Gewinn aneinen hochwertigeren Anbieter zu vermieten als zu einer héheren Miete areinen
bspw. Ein-Euro-Shop Aufgrund der Strahlwirkung des Ladenbesatzes in den
Erdgeschosslagen ist es im Interesse der Immobilieneigentimer sich in
Interessengemeinschaftereusammenzuschlief3en undliese fir das Bestehen der StralRenzé
wichtigen Flachen gemeinsam und auch in Zusammenarbeit mit bspw. dem Stadtmarketing zu
beplanen.AuchdasPotenzialvon nAngebotsclusterrGn der Darmstadter Innenstadt, in denen
ahnlich(-preisig)e Angebote drtlich geblndelt sind, wurdersowohl von den Expertenals auch
von den Eigentiimern im Rahmen desrsten Eigentiimerworkshopsbestatigt (vgl. Kapitel 5).
Dass ein allgemeiner Wunsch nach diesen Angebotsclustern besteht, wurde zunachsth die
Ergebnisse der Haushaltsbefragung bestétigt, dem 47 % der Befragten angebensie wirden
eine Partitionierung der Innenstadt bevorzugen(vgl. Kapitel 6.2.3). Auch die Validierung der
Ergebnisse im Rahmen des offenerBlrgerworkshops bestatig diesen Wunsch mit

Zustimmungswerten von68 % deutlich.

Was bedeutet dies fur die 6ffentliche Hand: Die 6ffentliche Hand hat kaum Mdglichkeitenbei

der Nachvermietung einzugreifen. Jedochdimmt ihr hier eine unterstiitzende und beratende
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Rolle zu. So kann die offentliche Handpotenzielle Mieter und Ladenflichen aktiv

zusammenbringen und dabei auch stets degesamtenStralienzugbzw. angrenzende Gebaude
in der Planung bertcksichtigen. Da eine solche mafRgeschneiderte Vermittlung von Flachen
nicht trivial ist, ist es notwendig, dass eine solche Stelle langfristig institutionalisiert wird.
Diese Institution sollte die StraRenzige im Geiste eines Centermanagemens eines
Einkaufszentrums orchestrieren und aktiv vermitteln, um die Transaktionskosten und somit

Hurden fir Mieter und Vermieter abzubauen.

9.5 Schlussbetrachtung

Das vorliegende Forschungsprojekt untersucht die immobilienwirtschaftliche Transformation
der Innenstadt der Wissenschaftsstadt Darmstadtim Spannungsdreieck der Akteure
Immobilieneigentimer, 6ffentliche Hand sowie Besucher der InnenstadDie Ergebnisse der
Studie zeigen deutlich, dass die aktuell vorherrschendenonofunktionale Ausrichtung die

Zukunftsfahigkeit und Resilienz derDarmstadter Innenstadt gefahrdetund nicht den Bedarfen
der Besucher entspricht.Eine erfolgreiche Transformation bedingtedoch insbesondere dass
kunftige Nutzungskonzepte anden Bedurfnissen der (potenziellen) Besucherausgerichtet
werden. Zur Ausgestaltung dieser bedarfsgerechten Nutzungskonzepte liefern die

vorliegenden Ergebnisseerste, empirisch belegteHinweise, welche wie folgt zusammengefasst

werdenkodnnen:

1. Starkung der Aufenthaltsqualitat (Fassadengestaltungaffehtlicher Raum)
2. Starkung deHeterogenitat(Partitionierung der Innenstagit
3. Starkung deburchmischungMultifunktionale Innenstady
1 Arbeiten: Fokussierung auf moderne Buroflachen, erganzt dureW@tingSpaces
1 Wohnen:qualitativ hochwertiges Wohnangebot in entsprechender GroRe zu adaquatem
Preis
91 Erlebnisorientierunganmietbare Flachen fiir Teamsport oder Veranstaltungen
1 Gastronomie: Fokussierung auf Slewod, AuRengastronomie und Abendgastronomie
Verringerung des Fa$toodAngebotes
1 Shopping: Starken des hochwertigen Produktangebotes und -BpyStores (auch als

Zwischennutzung fiir Leerstande), Verringerung niedrigpreisiger Angebote

Dabei gilt zu beachtenlass insbesondere im Innenstadtkontext individuelle Immobilien immer
in direktem Zusammenhang mit ihrer unmittelbaren und mittelbaren Umgebung stehen,
sodass eine Symbiose verschiedener Immobilietnd Nutzungenherrscht. Das bedeutet, dass
ein ausgewogener Nutzungsmix insbesondere nicht nur auf individuelle Lésungen beschrankt

sein kann, sondern stets auch die unmittelbare Umgebung einbeziehen muss. Die aus der
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vorliegenden Studie abgeleiteten Implikationen fiir alternative Nutzungskonzepte stellen
demnachkeine universelle Lésungfir einzelne, individuell betrachtete Gebaude dar, sondern
geben grundsatzliche Entwicklungsrichtungen fiir die zuvor genannte Symbiose von
Immobilienagglomeraten vor. Daraus resultiert ebenfalls, dass Investitionen einzelner
Eigentiimer immer auch eine posive Ausstrahlwirkung auf die direkte Umgebung bzw. unter
Umstdnden auch auf die gesamte Innenstadt der Wissenschaftsstadt Darmstadtbba. So
kénnen Investitionen in mehrere individuelle Objekte Synergieeffekte schaffen, die die
Attraktivitat der Darmstadter Innenstadt Uberproportional erhéhen. Fir die Zusammenarbeit
der Akteure und somit die Schaffung dieser Synergieeffekte unabdingbare Voraussetzung ist
jedoch der Abbau detintransparenz der Eigentimerstrukturen in der Darmstadter Innenstadt
sowie eine weitere Starkung des Eigentimerdialogs. Gleichzeitig zeigen die Ergebnisse der
vorliegenden Studie, dass die immobilienwirtschaftliche Tansformation der Darmstadter
Innenstadt nur durch gemeinschaftliches Handeln aller Akteure, insbesondere auch der
offentlichen Hand, gelingen kann. Nur so kénnen einerseits aus Eigentimersicht tragbare
Investitionsrahmenbedingungen zum Werterhalt der Innenstadtimmobilien geschaffen
werden und andererseits aus Sicht der 6ffentlichen Hand die Attraktivitat der Darmstadter
Innenstadt als Wohnort, der auch als Unternehmensbzw. Handelsstandort erhdoht und so
ebenfalls eine positive wirtschaftliche Entwicklung der Wissenschaftsstadt Darmstadt

begunstigtwerden.
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Anhang

Interviewleitfaden Experteninterview

2. Gesprachsleitfaden
Unser gemeinsames Gesprach gliedert sich in fiinf Abschnitte.

Entwicklung der Adaptierbarkeit der
Darmstadter - . Notwendige deutschlandweiten

. Die Darmstadter : . .
Innenstadt bis Transformations- Studienergebnisse
Innenstadt heute . .
heute maBnahmen auf die Darmstadter

(Retrospektive) Innenstadt

Angaben zum

Experten

Zunichst mochten wir mehr iiber Sie als Person und IThren bisherigen Werdegang erfahren. Dies dient
der systematischen Einordnung aller befragten Expert:innen. Im zweiten Abschnitt wollen wir mit
Thnen iiber die Entwicklung der Darmstéadter Innenstadt bis hin zu ihrer heutigen Form sprechen.

Im dritten Abschnitt wiirden wir gerne Ihre Einschédtzung zur Darmstéddter Innenstadt heute horen. Im
vierten Abschnitt wollen wir moégliche Transformationspfade und die fiir eine erfolgreiche
Transformation notwendigen Malsnahmen diskutieren. Abschlieffend wollen wir im fiinften Abschnitt
iiber die Ubertragbarkeit der Kernergebnisse unserer deutschlandweiten Innenstadtstudie auf die
Innenstadt in Darmstadt sprechen.

2.1. Angaben zum Experten und Allgemeines

Wie ist Ihr beruflicher Werdegang? Welche aus Ihrer Sicht relevanten beruflichen Stationen haben Sie
durchlaufen und aus welcher Perspektive blicken Sie auf die Transformation der Darmstédter

Innenstadt?

Fiir welche Unternehmen sind Sie zurzeit tatig? Was sind Thre Téatigkeitsbereiche? Welche Position

haben Sie im Unternehmen?

2.2. Retrospektive auf die Darmstiddter Innenstadt

Wie hat sich die Darmstadter Innenstadt aus Ihrer Sicht in den letzten 5 — 10 Jahren verdndert?
Welches waren aus Threr Sicht die ,goldenen Jahre“ der Darmstadter Innenstadt und warum?

Welche waren die entscheidenden Treiber/Events, die zur aktuellen Situation der Darmstadter
Innenstadt gefiihrt haben?

Inwiefern hat sich die Milieu-Struktur der Besucher verdndert und warum?

Inwiefern haben sich die Innenstadtfunktionen verdndert (Versorgen, Freizeit, Wohnen, Arbeiten, etc. pp)
und warum?
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2.3. Die DarmstRdter Innenstadt heute

Was sind die akuten Probleme der Darmst2dter Innenstadt?

Wiew gden Sie die Bereitstellung der folgenden Innenstadtfunktionen aktuell bewerten und warum?

Sehr gut

neutral

Sehr
schlecht

Wohnen

Handel und Versorgung

Bildung

Freiraum, Kultur, Freizeit

Mobilit2t

Arbeiten (und Produktion)

Teilhabe und Identit? t

Wiew gden Sie die Innenstadt aus immobilienwirtschaftlicher Sicht eingrenzen und welche
Teilbereiche bzw. A S ¢ Isls €l eriv gden Sie abgrenzen (EinkaufsstraCen, Milieus, funktionellé )?

=]

a0
0o

Cog

0]
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Wie lassen sich Thre Innenstadt-Teilbereiche charakterisieren? Mit welchen ,Pains“ gehen die Besucher

dorthin und welche ,,Gains“ erhoffen sie sich?

Unterscheiden sich die Funktionen in den einzelnen Teilbereichen? Welchen Wertbeitrag leisten diese

fiir die einzelnen Teilbereiche und fiir die gesamte Innenstadt?

Wie schétzen Sie die aktuelle Eigentiimerstruktur in der Darmstadter Innenstadt ein?
Anteil Privat/institutionell, strategisch/langfristig/opportunistisch, regional/national/international

Erreichbarkeit, Bereitschaft zum Diskurs und Willen zur Transformation.

2.4. Prospektive fiir die Darmstadter Innenstadt

Wie wird sich der Bedarf der Besucher bzw. potenziellen Besucher perspektivisch verdndern und wie

miisste die Stadt auf diese Verdnderungen reagieren?

In welchem Funktionellen/Nutzungs-Mix liegt die Zukunft der Darmstadter Innenstadt (vgl. auch
Frage 2.3)?

In welchen Funktionen besteht in der Darmstédter Innenstadt der dringendste Aufholbedarf (vgl. auch
Frage 2.3)?

Welche Rolle kénnte dem Wohnen/Arbeiten zukiinftig fiir die Transformation der Innenstadt zukommen?
Welche Rolle konnten innerstddtische (Satelliten-)Biiros fiir die Attraktivitdt der Innenstadt haben?

Welche neuen Angebote benétigt die Darmstidter Innenstadt, um zukiinftig eine stirkere

Magnetwirkung auf die Stadtbewohner und Bewohner des Umfeldes zu haben?

Welchen Beitrag miissen/konnen Immobilieneigentiimer im Transformationsprozess leisten?
Wie wichtig sind die Eigentiimer fiir die erfolgreiche Transformation?

Wie sollten/konnen die Immobilieneigentiimer in den Transformationsprozess eingebunden werden?
Welche Hiirden bestehen hier?

Welchen Beitrag muss/kann die Kommune im Transformationsprozess leisten?

Welche Rolle spielt dabei der Offentliche Raum und welche Interdependenzen bestehen hier zu der
immobilienwirtschaftlichen Transformation?

Welche Hiirden bestehen hier?

Welche Rolle spielen Incentivierungen durch flexibleres Bauordnungsrecht bei der Durchsetzung

transformationsrelevanter MafsSnahmen?

Kanzlerfrage: Sie sind Bundeskanzler:in im letzten Jahr Threr Amtszeit und wollen den Biirgern

Ihrer Heimatstadt (Darmstadt) etwas Gutes tun und einen bedeutenden Beitrag/Impuls zur
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erfolgreichen Transformation geben. Dazu diirfen Sie die aus Ihrer Sicht relevanteste

Mafnahme umsetzen. Was wire diese Mafnahme?

Gibt es Themen, die fiir die Transformation der Darmstaddter Innenstadt wichtig sind und im

Interview zu kurz gekommen sind?

2.5. Adaptierbarkeit der deutschlandweiten Studienergebnisse auf die Darmstidter

Innenstadt

Im Rahmen einer abgeschlossenen Studie zur Transformation der Innenstidte in Deutschland' wurden
die nachfolgenden tibergeordneten Erkenntnisse herausgearbeitet. In diesem Frageblock wollen wir

Ihre Meinung zur Anwendbarkeit dieser Erkenntnisse auf die Darmstédter Innenstadt erfahren.

Viele deutsche Innenstidte verfiigen aufgrund einer monofunktionalen und auf den Einzelhandel
ausgerichteten Innenstadt {iber eine geringe Resilienz. Bei lediglich 47 % der deutschlandweit
Befragten fithren Attraktivitdtssteigerungen im Einzelhandel zu einer stdrkeren Magnetwirkung der
Innenstadt (zum Vergleich: Erholung und Freizeit mit 55 %). Wie stellt sich die Situation aus Ihrer

Sicht in Darmstadt dar?

Die Studie hat gezeigt, dass quantitative Daten die aktuelle Situation erklaren, Hinweise auf zukiinftige
Entwicklungen geben und grundsatzlich bei der Transformation unterstiitzen kénnen. Wie wichtig sind
quantitative Daten iiber (potenzielle) Besucher der Darmstédter Innenstadt fiir die erfolgreichen

Transformation aus Ihrer Sicht?

Die Befragung hat gezeigt, dass deutsche Haushalte im Mittel (iiber alle Stddte und Gemeinden) eine
anndhernd gleichgewichtete Ressourcenallokation auf die drei Dimensionen der Nachhaltigkeit
(Okologie: 34,4 %, Soziales: 33,8 % und Okonomie: 31,8 %) im Innenstadtquartier priferieren.
Jedoch zeigt sich auch, dass jede Stadt individuelle Rahmenbedingungen unterliegt, welche die
Gewichtung beeinflussen kann. Werden aktuell alle Dimensionen der Nachhaltigkeit (Okologie,
Soziales, Okonomie) ausreichend in der Transformation beriicksichtigt und wie sieht diese Gewichtung

aus?

Die Ergebnisse der Studie haben gezeigt, dass ehemaligen Warenhé&user grol3e Potenziale innewohnen.
Wie schitzen Sie die Zukunft grof3flachiger Einzelhandelsimmobilien in Darmstadt ein? Sind Mixed-

Use-Konzepte die Antwort auf den Bedarf der Biirger?

! Die Forschungsberichte finden Sie auf https://www.real-estate.bwl.tu-

darmstadt.de/aktuelle_projekte/transformation_der_innenstaedte/standardseite_49.de.jsp
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Fragebogen Haushaltsbefragung 1/ 44

Studie zur Darmst?2 der Innenstadt 02092024

In dieser Umfrage sind 49 Fragen enthalten.

Studie zur Darmst2 der Innenstadt

Liebe Teilnehmerin, lieber Teilnehmer,

herzlich willkommen zur Befragung der Technischen Universit*t Darmstadt, Fachgebiet
Immobilienwirtschaft und Baubetriebswirtschaftslehre.

Was w¢,nschen Sie sich von der Darmst dter Innenstadt?

Diese Frage wollen wir mit dieser Studie beantworten. Dazu wollen wir lhre Sicht auf die
Innenstadt von Morgen erfahren.

Wir laden Sie herzlich ein, an unserer Umfrage teilzunehmen. Sie helfen uns mit Ihrer
Teilnahme, die Zukunft der Darmst? dter Innenstadt zu gestalten.

Die Darmst?dter Innenstadt ist im Rahmen dieser Studie folgendermaCen abgegrenzt
(innerhalb der roten Linie):
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Die Umfrage dauert etwa 25 Minuten und Sie haben die Chance einen von 6
Darmstadtgutscheinen im Wert von bis zu 200 U zu gewinnen.

Zur besseren Darstellung empfehlen wir, die Umfrage an einem Computer durchzufihren.
Vielen Dank f¢r lhre Unterst¢ tzung!
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Ihr Prof. Dr. Andreas Pfn¢r

Die Daten erheben wir selbstverst2 ndlich anonym und behandeln diese vertraulich.
Weiterf¢hrende Informationen finden Sie in der untenstehenden Datenschutzerkl® rung.

Voraussetzung zur Teilnahme

(1) Sie m¢ssen Ihren Wohnsitz und gew®hnlichen Aufenthalt in
Deutsch land haben.

(2) Sie m¢ssen 18 Jahre oder 2lter sein um an dieser Studie teilzunehmen.

(3) Mitarbeiter und Mitarbeiterinnen der Stadt Darmstadt sind von der
Teilnahme am Gewinnspiel ausgeschlossen.

I. A llgemein eszu I|h rer Person ( Seite 1von 6)

Um lhre Antworten besser einsch?tzen zu k finen stellen wir lhnen im Folgenden ein paar
allgemeine Fragen zu lhrer Person.

Wie lautet die PLZ Ihres Wohnortes? *

Bitte ¢berpr fen Sie das Format Ihrer Antwort.
Bitte geben Sie Ihre Antwort hier ein:
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Bitte klicken Sie auf lhren ungef2 hren Wohnort/ -gegend.

Bitte geben Sie lhre Antwort hier ein:

Es werden keine StraCennamen oder Hausnummern ausgewertet - bitte klicken Sie
lediglich auf Ihr Viertel. Diese Angabe nutzen wir ausschlieClich, um allgemeine
Charakteristika lhrer Wohngegend zu bestimmen. Diese Angabe ist freiwillig.

Wie alt sind Sie? *

In dieses Feld darf man nur Zahlen eingeben.
Bitte geben Sie lhre Antwort hier ein:

Was ist lhr Geschlecht? *

Bitte kreuzen Sie eine der folgenden Antworten an:
Bitte w@ hlen Sie nur eine der folgenden Antworten aus:

O M2annlich

(O weiblich

O Divers
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Wie ist Ihr Familienstand? *

Bitte kreuzen Sie eine der folgenden Antworten an:
Bitte w2 hlen Sie nur eine der folgenden Antworten aus:

(O Ledig
O Verheiratet/in Lebenspartnerschaft lebend

O Verwitwet/Lebenspartner verstorben

O Geschieden/Lebenspartnerschaft aufgehoben

Wie viele Personen z2hlt |hr Haushalt? *

In dieses Feld darf man nur Zahlen eingeben.
Bitte geben Sie lhre Antwort hier ein:

Wie viele Kinder z8hlen zu lhrem Haushalt? *

In dieses Feld darf man nur Zahlen eingeben.
Bitte geben Sie Ihre Antwort hier ein:
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Wie ist Ihr beruflicher Status? *

Bitte kreuzen Sie eine der folgenden Antworten an:
Bitte w2 hlen Sie nur eine der folgenden Antworten aus:

O in Ausbildung
O berufst? tig

O selbstst? ndig
O arbeitssuchend

O im (Vor-)Ruhestand/Pension

O sonstiges

Bitte geben Sie, falls mehrere Optionen zutreffen, die Option an, die haupts &hlich
auf Sie zutrifft.

Was ist Ihr h°chster Bildungsabschluss? *

Bitte kreuzen Sie eine der folgenden Antworten an:
Bitte w2 hlen Sie nur eine der folgenden Antworten aus:

O keinen Schulabschluss

O noch Schg¢lerin/Sch¢ler

O Volks-/Hauptschulabschluss

(O Mittlere Reife/ Realschulabschluss

O Fachabitur

O Abitur

O abgeschlossene Lehre, Berufsausbildung

O (Fach-)Hochschulabschluss
O sonstiges
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Wo arbeiten Sie?

Bitte ¢berpr fgen Sie das Format lhrer Antwort.

Bitte w2 hlen Sie nur eine der folgenden Antworten aus:
O In der Darmst? dter Innenstadt

O In Darmstadt

O AuCerhalb Darmstadts

Wenn Sie keiner Arbeit nachgehen, lassen Sie die Frage bitte aus.

Hinweis: Hier ist die Ihnen zugeteilte Arbeitsst &e Ihres Arbeitgebers / Betriebes,
nicht das Home Office, gemeint. Die gestrichelte Linie im unteren Bild gibt die Lage
der Darmst?dter Innenstadt an.
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Zu wieviel Prozent ¢ben Sie eine B¢rot figkeit aus? *

Nur Zahlen d¢rfen in diese Felder eingegeben werden.
Jede Antwort muss zwischen 0 und 100 sein
Bitte geben Sie lhre Antwort(en) hier ein:

A

Wie hoch ist lThr monatliches Haushaltsnetto einkommen?

Bitte kreuzen Sie eine der folgenden Antworten an:
Bitte w@ hlen Sie nur eine der folgenden Antworten aus:

O Keine Angabe
O Weniger als 1.000 U

(O1.001 74 2.000
(D2.001 74 3.000
(O3.001 746 4.000
()4.001 G 5.000
()5.001 746 6.000
()6.001 G 7.000

()7.001 iG610.000
(O10.001 it 20.000
(0 >20.000 @

Bitte beachten: Das Nettoeinkommen lhres gesamten Haushalts ist hier gemeint.

Diese Angabe ist freiwillig.
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Was sch@tzen Sie: Wieviel Prozent |hres Haushaltsn etto einkommens
verwenden Sie monatlich f¢r Konsum und Sparen? *

Jede Antwort muss zwischen 0 und 100 sein
Die Summe darf maximal 100 sein.
Bitte geben Sie lhre Antwort(en) hier ein:

‘ | |

S | |

Konsum und Sparen k finen gemeinsam 100% nicht ¢berschreiten.

Zu wieviel Prozent besuchen Sie welche der aufgef¢hrten Innens tdte. *

Die Summe muss gleich 100 sein.

Jede Antwort muss zwischen 0 und 100 sein

Nur ganzzahlige Werte k finen in diese Felder eingegeben werden.
Bitte geben Sie Ihre Antwort(en) hier ein:

D

S
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Zur Erinnerung: Mit der Darmst? dter Innenstadt ist der Bereich innerhalb der roten
Linie gemeint.
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