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Kaufkraft und Nachfragestruktur 
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Bevölkerungsentwicklung 2006 -2016 
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Bevölkerung Haushalte 

Quelle: © Michael Bauer Research GmbH, Nürnberg, 2016 
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Kaufkraft und Nachfragestruktur 
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Altersstruktur 2012-2030 

Quelle: http://www.wegweiser-kommune.de 
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Kaufkraft und Nachfragestruktur 

Schwerpunkt bei Mittelstädten  

Wirtschaftszentren und Wohngemeinden  

Bevölkerungswachstum durch hohe Wanderungsgewinne 

Solide Einkommenssituation der Bewohner  

Solide finanzielle Ausstattung der Kommunen 
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Stabile Mittelstadt 

Quelle: http://www.wegweiser-kommune.de 
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Kaufkraft und Nachfragestruktur 
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Kaufkraftindex 2006 -2016 
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Quelle: © Michael Bauer Research GmbH, Nürnberg, 2016 



 
 
 

Wechsel der Textebene im Menü 
 
 
 

Wechsel des Folienlayouts  
 
 
 
 

 
 

 
 

 
 

 
 

 
 

Kaufkraft und Nachfragestruktur 

6 

Wahl des Verkehrsmittels 

Quelle: cima.Monitor 2016 
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Entwicklung der Kleinstädte 

7 

Stadt der Dienstleister? 
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Nutzungs- und Leerstandsquote 
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Ortskern Gettorf 

Einzelhandel 

30% 

Dienstleistung 

22% 

Praxis 

19% 

Gastronomie/Hotel 

9% 

öffentl. 

Einrichtung/Verein 

8% 

Leerstand 

8% 

Handwerk/Gewerbe 

4% 

Quelle: Erhebung cima 2015/2016 
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Leerstandsdynamik und Gegenstrategien 

9 

Handlungs-
felder  
vor Ort 

ergänzende 
Maßnahmen 

Perspektive  
zur Steuerung 

kurzfristiger 
vereinzelter 
Leerstand 

mittelfristiger 
vereinzelter 
Leerstand 

mittelfristig 
vermehrter 
Leerstand 

langfristig 
vermehrter 
Leerstand 

„Luxusleerstand“ Umbruch-
Leerstand: 
z.B. durch Wegfall 
bzw. Verlagerung 
von 
Frequenzbringern 
 
Erlebnislücken 
drohende  
Imageverluste 

Leerstandsinduzierter 
Leerstand: 
 
trading down-
Prozess: 
Angebotslücken, 
hohe Fluktuation 
und Billiganbieter 
gravierende 
Umsatzeinbußen 
der Eigentümer 

Struktureller 
Leerstand: 
z.B. schrumpfende 
Standorte/Regionen 
 
prägender 
Imagewandel, 
Neuorientierung 
erforderlich 

vorausschauende 
Akquisition und 
Flächenvermittlung, 
innovative 
Angebotsprofilierung 

temporäre 
Nutzungen 

Wettbewerb 
Geschäftsidee 

Testnutzungen, 
Existenzgründungs-
förderung und 
Beratung 

Beratung 
von Eigentümern 

Mietpreissenkungen 

Testnutzungen 
fördern 

Inkubatoren und Nischennutzungen ansiedeln 
(Existenzgründerzentren) 

Pioniernutzungen 
ermöglichen 

Geschäftsstraßen- 
Verkürzung, 
Konzentration des 
Einzelhandels, 
Umnutzung 

Kunst- & Kulturaktion, 
Leerstand kaschieren 

steuerungsfreundlich Unterstützung oder Laissez-Faire 

Ausmaß/ 
Zeitverlauf 

Standorttypen 

Quelle: DDSW-Vortrag „Aktivierung gewerblicher Leerstände“ 2008 
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Leerstände 

 Hyperwettbewerb 

 Multipolarität der Nachfrage 

 Grüne Wiese 

Häufig spielen lokale Besonderheiten eine Rolle 

 Objektspezifische Probleme 

 Flächengrößen 

 Investitionsstau auf 

 Immobilieneigentümerseite 

 Unternehmerseite 

 Standortwettbewerb 

 Nachfolgeproblematik 

 Städtebauliche Standortbedingungen 

 Umfeld öffentlicher Raum  Investitionsstau auf öffentlicher Seite 

 Miet- oder Kaufpreise 

10 

Ursachen 

Lust-/Erlebniskauf, 
Mehrwert, Marken 

Bedarfskauf, 
Aldisierung der 

Märkte 
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Reduzierung der Leerstände 

 Einfluss der Eigentümer durch 
Preis- und Investitionspolitik sowie 
auf den Zustand der Immobilie 

 Zusammenarbeit mit Immobilienfachleuten 
und Maklern 

 Herrichtung der Immobilien zur 
Vermietung 

 Offensive Ansprache auswärtiger 
Geschäftsinhaber 

 Dekoration leer stehender Immobilien 

 Online-Aktivitäten 
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Mögliche Ansatzpunkte 

 Einfluss der Gemeinde auf Lage 
und Mikrostandort durch 
Einzelhandels- und Städtebaupolitik 

 Umgang mit strukturellen Leerständen 

 Optimierung, Steuerung des Branchenmix 

 Erhalt, Stärkung des inhabergeführten 
Einzelhandels 

 Sicherung der Nahversorgung 

 Beteiligung und Aktivierung 

 Bessere Erreichbarkeit 

 

Quelle: www.focus.de 
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Reduzierung der Leerstände 

Koordinierte Aktivitäten zur Leerstandsreduzierung 

 Veranstaltungen in der Innenstadt 

 Tag des offenen Leerstandes 

 Werkstatt Innenstadtentwicklung 

 Unterstützung bei Existenzgründungen 

 Mietvertrag mit Vollstreckungsklausel für Vermietungen 
zum Nulltarif 

 Flächenmanagement 

 Zusammenlegung von Immobilien 

 Fördermöglichkeiten 
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Mögliche Ansatzpunkte 

Quelle: http://www.temps.de 
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Reduzierung der Leerstände 

13 

Vom Leerstands- zum aktiven Flächenmanagement 

Schließung innerstädtischer Betriebe 
ist deutschlandweiter Trend 

 Schaffung angemessener und 
nachhaltiger Nutzungsperspektiven 
insbesondere in Klein- und Mittelzentren 
schwierig 

 Gerade kleinere und mittlere 
Standorte müssen sich zusammen 
positionieren, um im Wandel zu 
bestehen 

 

Un- bzw. untergenutzte gewerbliche 
Immobilien 

 Kapitalverluste für Eigentümer 

 Wichtiges Nachverdichtungspotential im 
Sinne einer strategischen 
Stadtentwicklung 

 Aktives innerstädtisches 
Flächenmanagement 

 Immobilienstruktur gezielt und aktiv 
weiterentwickeln 

 

Quelle: http://www.greenlight-consulting.com 
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Reduzierung der Leerstände 

• Zu kommunalen Interessengruppen 

• Zu möglichen Investoren und 
Expansionsabteilungen 

 

 

Kontakt- 

aufbau 

• Festlegung strategischer 
Entscheidungen für die 
Entwicklung des 
Betriebstypen- und 
Branchenmix 

Standortkonzeption 

• Datenbank mit 
allen 
leerstehenden 
Immobilien 

Fundierte Datenbasis 
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Aktives Flächenmanagement 

Maßnahmen für 
eine sinnvolle 

Übergangs- bzw. 
Zwischennutzung 
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Reduzierung der Leerstände 

Zusammenführung vorliegender 
Informationen 

• in Form von Gutachten, Datenbanken, 
Tabellen etc. 

Intensive Gespräche mit Eigentümern 

• Investitionsvorhaben 

• Verkaufsbereitschaft 

Erhebung qualitativer Angaben zu 
Standort und Immobiliensituation 
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Datenbasis 

Umfassende Datenbank 

Standortinformationssystem 
 Darstellung der Nutzungsstruktur 
 Abfrage von Objektinformationen 

 Analyse und Visualisierung 
 Identifizierung von Nutzungsclustern 

 Darstellung auslaufender Mietverträge 
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Reduzierung der Leerstände 

Profil/ 
Positionierung 

Historie 

Immobilienstruktur 

Bestehende 
Nutzungen 

Zielbranchenmix 
gewünscht & realisierbar 

Nutzungen 

Sortimente 

Betriebstypen 

Marktchancen 
fehlende Marken/Betreiber 

Potenziell 
erzielbare Umsätze 

Anforderungen an 
die Fläche 

Akzeptierte 
Mietbelastungen 

Arrondierungs-
möglichkeiten 
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Standortkonzeption 
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Maßnahmen zur Standortbelebung 

17 

Das „Produkt Innenstadt“ zählt weiterhin 

Kommunikation 
Werbung, Image, 
Kooperationsklima 
NEU: Online-Tools 

Angebot 
Wohnen, Bildung, Branchenmix, Kultur, 
Gastronomie, Gewerbe, Dienstleister, 

Verwaltung, Arbeitsplätze 

Erreichbarkeit 
ÖPNV, Verkehrsführung, Leit- und 

Beschilderungssysteme, Parkraum (-
management), Fuß- u. Fahrradwege, 

integrierte Verkehrskonzepte 

Gestaltung 
Stadtbild, Fassaden, Beleuchtung, 
Schaufenster, Plätze, Brunnen, 

Pflasterungen, Straßenoberflächen, 
Grünanlagen, Möblierung 

Erlebnis 
Märkte, Aktionen, 

Straßensondernutzungen, Kultur, 
Freizeit, Veranstaltungen, Sicherheit, 
Sauberkeit, Service, Freundlichkeit, 

Sport, Naherholung 
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Maßnahmen zur Standortbelebung 
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Erfolgsfaktoren 

Quelle: cima (2006): Praxistipps zur Standortbelebung 
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Maßnahmen zur Standortbelebung 

Ausgangssituation 

 Stadt Roding – ca. 11.000 Einwohner 

 Wachsende Gewerbeansiedlungen am Stadtrand 

 Zunehmende innerstädtische Leerstände 

19 

„Unternehmergeist“ Roding 

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

Förderung als Einkaufs- und Erlebnisstadt 

Kosten: ca. 34.000 €/Jahr 

 Voruntersuchungen: Akteure zusammengeführt und Handlungsfelder bestimmt 

 Erfassen der Leerstände und Aktualisierung des digitalen Leerstandskataloges (Lage, 
Fläche, Struktur und Nutzungseignung) 

20 

„Unternehmergeist“ Roding 

 Entwicklung von Strategien zur sinnvollen 
Nutzung bestehender und zur Vermeidung 
neuer Leerstände 

 Kontaktaufnahme zu Eigentümern (weitere 
Nutzungsvorstellungen, mögliche 
Zwischennutzungen und angepasste 
Mietkonditionen) 

 Kontaktaufnahme zu möglichen Investoren 

 Investorenberatung zum Branchenmix. 

 Existenzgründungsberatung 

Quellen: http://www.lustaufroding.de; cima (2006): Praxistipps zur Standortbelebung 
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Leerstands- und Zwischennutzungen 

Kleinteilige Ladenstrukturen 

 Befördern die erforderliche Flexibilität in der Vermietung 

 Garantieren nachhaltig das von Vielfalt geprägte 
kleinstädtische Straßenbild 

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

Die Kleinstadt selbst als Frequenzbringer 

 Kleinstädtisches Zentrum kann sich nicht durch Anpassung 
an die „Verkaufskultur“ in der Großstadt profilieren 

 Alleinstellungsmerkmale herausarbeiten und fördern 

 Tradition, Handwerk und Geschichte(n) 

21 

Flexible Nutzung von Räumen 

Quelle: Bundesinstitut für Bau-, Stadt- und Raumforschung 2012 
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Leerstands- und Zwischennutzungen 

„Teilen“ – Nutzungswechsel 

 StartUps 

 Kleinstunternehmer 

 Künstler 

„Tauschen“ – Nutzungswechsel 

 Wohnen – Gewerbe – Wohnen 
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Flexible Nutzung von Räumen 

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

Zwischennutzung 

 Sofortmaßnahme zur Abhilfe gegen das Veröden des Stadtzentrums 

 Je mehr kreative (Frei-)Räume gleichzeitig und gezielt angeboten werden, desto 
größer ist der Werbeeffekt für Nutzer und Besucher 

 Bis 20 min. Fahrtzeit zum nächsten Ballungsraum werden von potentiellen Nutzern 
sofort akzeptiert 
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Leerstands- und Zwischennutzungen 

Gebäudeauswahl 

 Prioritätenliste für Wunschnutzungen nach Bedarfskatalog der Kernstadt 

 Prioritätenliste für leerstehende Läden 

 Gebäudepass zur Eignungsbewertung der ausgewählten Gebäude 
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Zwischennutzungen 

Quelle: cima 2014 
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Leerstands- und Zwischennutzungen 

Ausstellung, 
Präsentation, 

Verkauf 

Atelier & 
Werkstatt 

Verkaufs- & 
Präsentations-

raum 
Arbeitsraum 

Mittel Offener 
Wettbewerb 

Ausschreibung pers. Einladung 
Ausschreibung & 
pers. Einladung 

Zielgruppe Kreative Berufe 
(Künstler, 
Designer) 

reg. Handwerk, 
Künstler, Start-Ups 

reg. Handwerk, 
Start-Ups 

reg. Dienstleister 

Ziel 

Geregelte 
Öffnungszeiten, 

optisch auffallende 
und attraktive 

Schaufenstergestal
tung 

belebter 
Arbeitsraum mit 

attraktiver 
Außenwirkung, 
Residenzpflicht 

Geregelte 
Öffnungszeiten, 
Publikumsverkehr 
mit attraktiver 
Außenwirkung 

Weitere fehlende 
„Wunschnutzer“ 

aus dem 
Bedarfskatalog 

ansiedeln, 
belebter/ruhiger 
Arbeitsraum mit 

attraktiver 
Außenwirkung, 
Residenzpflicht 

Nutzerwechsel Vier Wochen – 
drei Monate 

Je nach 
Nutzeranzahl 

Je nach 
Nutzeranzahl 

Je nach 
Nutzeranzahl 

24 

Zwischennutzungen 

Quelle: Bundesinstitut für Bau-, Stadt- und Raumforschung 2012 
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Leerstands- und Zwischennutzungen 

Stadtverwaltung immer mindestens moderierende und beratende Funktion 

„Modell-Sinzig“ - Stadt tritt bspw. als GbR auf 

 mietet eine vorher bestimmte Anzahl und Art leerstehender Ladenflächen 

 Sucht für diese Räume gezielt „Untermieter“ 

 Nur wenige Eigentümer und Gebäude erhalten dieses Privileg 

 Stadt zahlt maximal ortsübliche Vergleichsmieten 

 Bietet größtmöglichen Einfluss der Stadt auf Vielfalt und Attraktivität der Kernstadt 

 Zielgruppen können mit symbolischen Mietpreisen von 1€ Leerstand als 
„Sofortmaßnahme“ attraktiv und engagiert füllen 

Empfohlen für: 

 westdeutsche Kleinstädte 

 wo Leerstandsproblematik sich erst schleichend bemerkbar macht 

 überhöhte Mietpreise noch nicht realistisch an Bevölkerungsentwicklung angepasst  

 25 

„Modell-Sinzig“ 
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Leerstands- und Zwischennutzungen 

Quelle: cima 2014 26 

Leerstandsdekoration 

Quelle: http://www.3dwindowdressing.com 
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Leerstands- und Zwischennutzungen 
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Malaktion mit Kindern 

Quelle: cima 2014 
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Leerstands- und Zwischennutzungen 

28 

Tag des offenen Leerstands 

 Neugier 

 Einblick 

 Erzählen 

 Tag des offenen Leerstands 

 hinter den Kulissen 

 einzigartige Geschichten 

 einzigartige Menschen 

Quelle: http://www.leerstandsoffensive.eu; http://www.sn-online.de 
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Leerstands- und Zwischennutzungen 

Quelle: cima 2014 29 

Zukunftslabor 
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Ausblick 

Präsentation der 
vergangenen und 

zukünftigen 
Arbeitsschritte im 

Ausschuss 

Einrichtung einer 
Arbeitsgruppe 
Leerstände 

Zusammenfassung 
der Ergebnisse des 
Stadtmarketings 
und Empfehlungen 

für 2017 
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Vielen Dank für Ihre Aufmerksamkeit. 
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 Ihre 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 
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Weitere Informationen zur cima und 
unseren Projekten finden Sie auf 
unserer Homepage. 

www.cima.de 
 

Melden Sie sich an für unseren cima.Newsletter. 


