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Kaufkraft und Nachfragestruktur CIm a
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Kaufkraft und Nachfragestruktur
Altersstruktur 2012-2030 5 CI m a |
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Kaufkraft und Nachfragestruktur CI m a .

Stabile Mittelstadt

Schwerpunkt bei Mittelstadten

Wirtschaftszentren und Wohngemeinden
Bevdlkerungswachstum durch hohe Wanderungsgewinne
Solide Einkommenssituation der Bewohner

Solide finanzielle Ausstattung der Kommunen

Hr.'rql alifizierte

am Arbeitson /9-1ahre

Linpersoaenhaushaite Unter 18 Lahege

Quelle: http://www.wegweiser-kommune.de 4



Kaufkraft und Nachfragestruktur
Kaufkraftindex 2006 -2016 5 CI ma |

2016 — 1038

2015 | — 1035

2014 | R 1024

2013 | —— 1023

2012 | IR 1040

2011 | 1037

2010 | 104,3

2009 | 1045

2008 | 1035

2007 | 1048

2006 — 109,2

B Kaufkraftindex — ==Kaufkraftindex Deutschland

Quelle: © Michael Bauer Research GmbH, Nirnberg, 2016 5



Kaufkraft und Nachfragestruktur CI m a .

Wahl des Verkehrsmittels
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Entwicklung der Kleinstadte
Stadt der Die§stleister? CI ma L

Stadt der Handwerker Stadt der Handler

Stadt der Dienstleister




Nutzungs- und Leerstandsquote
Ortskern %ettorf CI m a []

Handwerk/Gewerbe
Leerstand 0
4%
8%
offentl. Einzelhandel
Einrichtung/Verein 30%
8%

Gastronomie/Hotel
9%

Praxis

199% Dienstleistung

22%

Quelle: Erhebung cima 2015/2016 8



Leerstandsdynamik und Gegenstrategien

cima.

AusmaB/
Zeitverlauf

Standorttypen

Handlungs-

felder
vor Ort

ergdanzende

Perspektive
zur Steuerung

Angebotsprofilierung

\.

/

forderung und

Beratung

Testnutzungen
fordern

Konzentration des
Einzelhandels,
\ Umnutzung

kurzfristiger mittelfristiger mittelfristig langfristig
vereinzelter { vereinzelter H vermehrter vermehrter
Leerstand Leerstand Leerstand Leerstand
»Luxusleerstand” fUmbruch- \ /Leerstandsinduzierter\ /Struktureller \
Leerstand: Leerstand: Leerstand:
z.B. durch Wegfall z.B. schrumpfende
bzw. Verlagerung trading down- Standorte/Regionen
von Prozess:
Frequenzbringern = Angebotslicken, = pragender
= hohe Fluktuation Imagewandel,
= Erlebnislicken und Billiganbieter = Neuorientierung
» drohende = gravierende erforderlich
Imageverluste UmsatzeinbulRen
\ / \\der Eigentimer /K /
oausschavende | oo || orang oz
Akquisition und B von Eigenttimern =
Flachenvermittlung, s _
Existenzgriindungs- IEtpreissenkungen Verkiirzung,

y

P
Wettbewerb
Geschaftsidee

|
/

Kunst- & Kulturaktion,
Leerstand kaschieren

Inkubatoren und Nischennutzungen ansiedeln
(Existenzgriinderzentren)

steuerungsfreundlich

Quelle: DDSW-Vortrag ,,Aktivierung gewerblicher Leerstinde® 2008

Unterstiitzung oder Laissez-Faire



e cima.

= Hyperwettbewerb

= Multipolaritat der Nachfrage

» Grine Wiese

Haufig spielen lokale Besonderheiten eine Rolle
-

HERMES

PARIS

= Objektspezifische Probleme

Bedarfskauf,
Aldisierung der

— Flachengrof3en

— |Investitionsstau auf
— Immobilieneigentlimerseite
— Unternehmerseite

= Standortwettbewerb Ka"kr
= Nachfolgeproblematik

= Stadtebauliche Standortbedingungen

Lust-/Erlebniskauf,

Mehrwert, Marken Mirkte

V]

TEXTIL-DISKONT

— Umfeld offentlicher Raum = Investitionsstau auf offentlicher Seite

= Miet- oder Kaufpreise
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Reduzierung der Leerstdnde CI m a
Mégliche Ansatzpunkte O

- Einfluss der Eigentimer durch - Einfluss der Gemeinde auf Lage
Preis- und Investitionspolitik sowie und Mikrostandort durch
auf den Zustand der Immobilie Einzelhandels- und Stadtebaupolitik

= Zusammenarbeit mit Immobilienfachleuten = Umgang mit strukturellen Leerstanden

d Makl
una Makiern = Optimierung, Steuerung des Branchenmix

= Herrichtung der Immobilien zur

Vermietung = Erhalt, Starkung des inhabergefiihrten

Einzelhandels
= Offensive Ansprache auswartiger

Geschiftsinhaber = Sicherung der Nahversorgung

= Dekoration leer stehender Immobilien " Beteiligung und Aktivierung

= Online-Aktivititen = Bessere Erreichbarkeit

l

et Gl
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Quelle: www.focus.de 11



Reduzierung der Leerstdnde CI m a
Mégliche Ansatzpunkte O

Koordinierte Aktivitaten zur Leerstandsreduzierung
= Veranstaltungen in der Innenstadt

— Tag des offenen Leerstandes
= Werkstatt Innenstadtentwicklung

» Unterstitzung bei Existenzgriindungen

— Mietvertrag mit Vollstreckungsklausel flr Vermietungen
zum Nulltarif

» Flachenmanagement

= Zusammenlegung von Immobilien
— Fordermoglichkeiten

Quelle: http://www.temps.de 12



Reduzierung der Leerstdnde CIm a
Vom Leerstands- zum aktiven Flachenmanagement O

SchlieBung innerstadtischer Betriebe Un- bzw. untergenutzte gewerbliche
ist deutschlandweiter Trend Immobilien

» Schaffung angemessener und = Kapitalverluste flir Eigentlimer
nachhaltiger Nutzungsperspektiven
insbesondere in Klein- und Mittelzentren
schwierig

= Wichtiges Nachverdichtungspotential im
Sinne einer strategischen
Stadtentwicklung

- Gerade kleinere und mittlere
Standorte miissen sich zusammen
positionieren, um im Wandel zu

bestehen = Immobilienstruktur gezielt und aktiv
weiterentwickeln

- Aktives innerstadtisches
Flachenmanagement

| \ \‘: . “‘ .‘.“ -
k\‘ N RN N

Quelle: http://www.greenlight-consulting.com 13




Reduzierung der Leerstdnde CI m a
Aktives Flachenmanagement

- Zu kommunalen Interessengruppen

- Zu moglichen Investoren und
Expansionsabteilungen

MaBnahmen flir
_eine sinnvolle
Ubergangs- bzw.
Zwischennutzung

- Festlegung strategischer
Entscheidungen fur die
Entwicklung des
Betriebstypen- und
Branchenmix

,

- Datenbank mit
allen
leerstehenden
Immobilien

14



sftgriﬁi?srung der Leerstdnde CI m a _

Standortinformationssystem

— Darstellung der Nutzungsstruktur

— Abfrage von Objektinformationen

— Analyse und Visualisierung

— ldentifizierung von Nutzungsclustern

— Darstellung auslaufender Mietvertrége‘
Umfassende Datenbank ‘ 4

-

’ Erhebung qualitativer Angaben zu
Standort und Immobiliensituation

Intensive Gesprache mit Eigentiimern

- Investitionsvorhaben
- Verkaufsbereitschaft

@)
Zusammenflhrung vorliegender
Informationen

- in Form von Gutachten, Datenbanken,
Tabellen etc.

15



Reduzierung der Leerstande
Standortkonzeption

cima.

Profil/ Zielbranchenmix
POSiti on | eru ng gewlinscht & realisierbar

Historie Nutzungen

Immobilienstruktur Sortimente

Bestehende
Nutzungen

Betriebstypen

Marktchancen
fehlende Marken/Betreiber

Potenziell
erzielbare Umsatze

Anforderungen an
die Flache

Akzeptierte
Mietbelastungen

Arrondierungs-

moglichkeiten

16



MaRnahmen zur Standortbelebung CI ma .

Das ,Produkt Innenstadt® zahlt weiterhin

4 N _ _
° Angebot ~ Erreichbarkeit
Wohnen, Bildung, Branchenmix, Kultur, P OPNV, Verkehrsfiihrung, Leit- und
N Gastronomie, Gewerbe, Dienstleister, " A Beschilderungssysteme, Parkraum (-
L Verwaltung, Arbeitsplatze < management), FuB- u. Fahrradwege,

\_ “ Y, \ integrierte Verkehrskonzepte

o v

kY 4 N
-

Werbung, Image,

~-<a ’ Kommunikation

Kooperationsklima ——
, R AN NEU: Online-Tools :,
I--—_’ f’,
s e _
Gestaltung ot Erlebnis

Stadtbild, Fassaden, Beleuchtung,
Schaufenster, Platze, Brunnen,
< ) Pflasterungen, Stralenoberflachen,

Grinanlagen, Moblierung

PR Markte, Aktionen,
StraBensondernutzungen, Kultur,
Freizeit, Veranstaltungen, Sicherheit,
Sauberkeit, Service, Freundlichkeit,
Sport, Naherholung

17



MaRnahmen zur Standortbelebung CI ma .

Erfolgsfaktoren

Erfolgsfaktoren fiir MaBnahmen und Projekte der Standort-
belebung aus Sicht der befragten Kommunen
(Mehrfachnennungen méglich)

Unterstiitzung durch
Gemeinderat/Stadtrat

Zusammenarbeit
aller Akteure

Unterstiitzung durch
die Verwaltung

Akzeptanz bei der
Bevdlkerung

Beteiligung von Vereinen/
Verbanden/Kammerm

Unterstiltzung durch
staatl. Behdrden

Engagement lokaler
Persdnlichkeiten

Unterstiitzung durch Medien

externe Beratung/Betreuung

Management von|
Kreditinstituten N 7|5%

Sonstige [ 442

10% 30% 50% 70%

Quelle: cima (2006): Praxistipps zur Standortbelebung 18



MaRnahmen zur Standortbelebung CI ma .

,Unternehmergeist® Roding

Ausgangssituation
= Stadt Roding - ca. 11.000 Einwohner
= Wachsende Gewerbeansiedlungen am Stadtrand

= Zunehmende innerstadtische Leerstande

Quellen: http://www.lustaufroding.de; cima (2006): Praxistipps zur Standortbelebung 19



MaRnahmen zur Standortbelebung CI ma .

,Unternehmergeist” Roding

Forderung als Einkaufs- und Erlebnisstadt
Kosten: ca. 34.000 €/Jahr

= Voruntersuchungen: Akteure zusammengefihrt und Handlungsfelder bestimmt

= Erfassen der Leerstande und Aktualisierung des digitalen Leerstandskataloges (Lage,
Flache, Struktur und Nutzungseignung)

» Entwicklung von Strategien zur sinnvollen
Nutzung bestehender und zur Vermeidung
neuer Leerstande

= Kontaktaufnahme zu Eigentimern (weitere
Nutzungsvorstellungen, mogliche
Zwischennutzungen und angepasste
Mietkonditionen)

» Kontaktaufnahme zu moglichen Investoren

» [nvestorenberatung zum Branchenmix.

= Existenzgrindungsberatung

Quellen: http://www.lustaufroding.de; cima (2006): Praxistipps zur Standortbelebung 20



Leerstands- und Zwischennutzungen
Flexible Nutzung von Raumen

Kleinteilige Ladenstrukturen
= Befordern die erforderliche Flexibilitat in der Vermietung

= Garantieren nachhaltig das von Vielfalt gepragte
kleinstadtische Strallenbild

- Als Besonderheit, Chance und Ziel der Kleinstadt begriffen
und ausgebaut werden

Die Kleinstadt selbst als Frequenzbringer

= Kleinstadtisches Zentrum kann sich nicht durch Anpassung
an die ,Verkaufskultur® in der GroBstadt profilieren

- Alleinstellungsmerkmale herausarbeiten und fordern
— Tradition, Handwerk und Geschichte(n)

Quelle: Bundesinstitut fir Bau-, Stadt- und Raumforschung 2012




Leerstands- und Zwischennutzungen CI ma _

Flexible Nutzung von Raumen

»leilen” - Nutzungswechsel »Tauschen” — Nutzungswechsel

= StartUps = Wohnen - Gewerbe - Wohnen

= Kleinstunternehmer

= Kiinstler

\ I
|

Zwischennutzung

= SofortmaBnahme zur Abhilfe gegen das Veroden des Stadtzentrums

= Je mehr kreative (Frei-)Rdaume gleichzeitig und gezielt angeboten werden, desto
groller ist der Werbeeffekt fur Nutzer und Besucher

= Bis 20 min. Fahrtzeit zum nachsten Ballungsraum werden von potentiellen Nutzern
sofort akzeptiert

Quelle: Bundesinstitut fir Bau-, Stadt- und Raumforschung 2012 22



Leerstands- und Zwischennutzungen CI ma _

Zwischennutzungen

Gebaudeauswahl

= Prioritatenliste fur Wunschnutzungen nach Bedarfskatalog der Kernstadt

= Prioritatenliste flr leerstehende Laden

= Gebaudepass zur Eignungsbewertung der ausgewahlten Gebaude

i
IEw= e
Warawily SZBGT ~F

Quelle: cima 2014




Leerstands- und Zwischennutzungen CI m a _

Zwischennutzungen

Ausstellung, : Verkaufs- &
. . Atelier & .. X '
Prasentation, Prasentations- | Arbeitsraum
Werkstatt
Verkauf raum

Mittel ULl Ausschreibung pers. Einladung Alsschreiblng c.

Wettbewerb pers. Einladung
ZlelgruPpe Kreat'|.ve Berufe reg. Handwerk, reg. Handwerk, . .
(Kunstler, . reg. Dienstleister
: Kinstler, Start-Ups Start-Ups
Designer)
Ziel Weitere fehlende
,Wunschnutzer®
_ Geregelte aus dem
Offnungszeiten, belebter : = Geregeltg Bedarfskatalog
) Arbeitsraum mit Offnungszeiten, .
optisch auffallende . . ansiedeln,
: attraktiver Publikumsverkehr i
und attraktive ) ) ) belebter/ruhiger
AuBenwirkung, mit attraktiver : :
Schaufenstergestal : ) : Arbeitsraum mit
Residenzpflicht AuBenwirkung :
tung attraktiver
AuBenwirkung,
Residenzpflicht
Nutzerwechsel Vier Wochen - Je nach Je nach Je nach
drei Monate Nutzeranzahl Nutzeranzahl Nutzeranzahl
24

Quelle: Bundesinstitut fir Bau-, Stadt- und Raumforschung 2012



Leerstands- und Zwischennutzungen CI ma _

,Modell-Sinzig"

Stadtverwaltung immer mindestens moderierende und beratende Funktion
»,Modell-Sinzig“ - Stadt tritt bspw. als GbR auf

= mietet eine vorher bestimmte Anzahl und Art leerstehender Ladenflachen

= Sucht fiir diese Raume gezielt ,,Untermieter”

= Nur wenige Eigentimer und Gebaude erhalten dieses Privileg

= Stadt zahlt maximal ortsibliche Vergleichsmieten

- Bietet groBtmoglichen Einfluss der Stadt auf Vielfalt und Attraktivitat der Kernstadt

> Zielgruppen konnen mit symbolischen Mietpreisen von 1€ Leerstand als
,Sofortmalinahme” attraktiv und engagiert fiillen

Empfohlen fiir:
= westdeutsche Kleinstadte
= wo Leerstandsproblematik sich erst schleichend bemerkbar macht

= Uberhohte Mietpreise noch nicht realistisch an Bevolkerungsentwicklung angepasst

25



Leerstands- und Zwischennutzungen CI ma _

Leerstandsdekoration

R
e

Quelle: http://wwvx?.édwindwdressing.com

Quelle: cima 2014 6



Leerstands- und Zwischennutzungen
Malaktion mit Kindern
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Leerstands- und Zwischennutzungen CI m a _

Tag des offenen Leerstands

Neugier

Einblick

Erzahlen

Tag des offenen Leerstands

hinter den Kulissen

einzigartige Geschichten

einzigartige Menschen

Quelle: http://www.leerstandsoffensive.eu; http://www.sn-online.de 28



Leerstands- und Zwischennutzungen CI ma _

Zukunftslabor

| — - 7

e 5 -

ZUKENPTS LAB IR
SCHMUGGE)

Quelle: cima 2014 |



Ausblick

cima.

Prasentation der
vergangenen und

zukunftigen
Arbeitsschritte im
Ausschuss

Einrichtung einer

Arbeitsgruppe
Leerstande

Zusammenfassung
der Ergebnisse des

Stadtmarketings
und Empfehlungen
fr 2017

30



cima.

klug entscheiden
kraftvoll handeln
neues wagen

Vielen Dank fur lhre Aufmerksamkeit.

- “
]
. )
Ry 7T
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cima.

lhre Ansprechpartner

Dipl.-Geogr. Lisa Scheer
T 0451 389 68 0, scheer@cima.de

Dipl.-Geogr. Katja Panic
T 0451 389 68 0, panic@cima.de

Weitere Informationen zur cima und
unseren Projekten finden Sie auf
unserer Homepage.

www.cima.de

Melden Sie sich an fir unseren cima.Newsletter.
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