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Die Innenstadte werden nicht sterben
Prof. Dr. Tobias Just, FRICS, Universitat Regensburg

Gibt man die Wortfolge ,Sterben der Innenstadt” inklusive der
Anfiihrungszeichen in die Google-Suchzeile ein, werden innerhalb einer
halben Sekunde 21 000 Treffer angezeigt. Tatsachlich ist das Bild einer
sterbenden Innenstadt zum geflligelten Wort auf vielen (digitalen) Immobilien-
und Stadtplanungsveranstaltungen geworden. Scrollt man allerdings bei der
Google-Suche etwas weiter nach unten, wird deutlich, dass ein Grol3teil der
Treffer bereits aus den Jahren vor Corona stammt. Die Innenstadte sterben
also, man ist aber geneigt, ein ,wieder einmal® anzufligen.

Selbstverstandlich bedeutet das SchlieRen der Einzelhandelsgeschafte und
Gastronomiebetriebe wahrend der Lockdown-Phasen eine massive Belastung der
Mieter und Eigentiimer von Einzelhandelsimmobilien, und dies fuhrt unzweideutig
auch zu erheblichen finanziellen Einbul3en, Geschaftsaufgaben und hohem
Veranderungsdruck.

Dies liegt auch daran, dass viele Einzelhandelskonzepte bereits vor der
Pandemie unter der wachsenden Konkurrenz durch die Internetplattformen
gelitten haben. Dieser Druck héatte auch ohne die Pandemie zugenommen, der
Prozess ware allenfalls langsamer verlaufen. Dass hier ein gravierender
Neustrukturierungsprozess ablauft, ist erkennbar.

Doch fuhrt die Entwicklung gleich zu einem Sterben der Innenstadt? Ich glaube
nein, zumindest nicht, wenn die Weichen fur eine Neuausrichtung gestellt
werden. Stadte gibt es seit rund 10 000 Jahren auf der Erde, seit etwa 2 000
Jahren auch in Deutschland, und von Beginn an wurden Stadte immer wieder
erheblich umgebaut, neu gegliedert, wurden auf wirtschaftsstrukturelle und
gesellschaftliche Verdnderungen angepasst.

Dies lasst sich in jeder Stadt wahrend eines gemditlichen Sonntagsspaziergangs
erleben: Probieren wir es am Beispiel von Frankfurt am Main aus. Im
historischen Zentrum Uberragte der Kaiserdom St. Bartholomaus
jahrhundertelang die Stadt. Nun tberragt er nur noch die umliegende
Wohnbebauung. Nur wenige Steinwirfe entfernt vom Dom befinden sich die
Paulskirche, die Alte Nikolaikirche, die St. Leonhardskirche und die St.
Katharinenkirche. Erhalten haben sich zudem das Kapuzinerkloster mit der
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Liebfrauenkirche sowie das Karmeliterkloster, zum Teil allerdings nur als
Gebéaude.

All diese Sakralbauten sind fir den heutigen Bedarf an christlicher Verkiindung
viel zu gro3 und werden daher zum Teil umgenutzt. Auf unserem Spaziergang
kommen wir Gber den Weckmarkt, auf dem keine Brotchen mehr verkauft
werden, Uber den RoRmarkt, der einst Deutschlands bedeutendster Pferdemarkt
war, durch die Miinzgasse, wo keine Minzen mehr gepragt werden, sowie Uber
den Kornmarkt, auf dem kein Getreide mehr gehandelt wird; und im stidlichen
Zipfel des Kornmarktes, der Buchgasse, die als Geburtsort der Frankfurter
Buchmesse qilt, ist die runmreiche Vergangenheit nicht mehr zu spiren. Keine
Brotchen, keine Pferde, keine Miinzen, kein Korn, keine Blicher.

Frankfurt: Ostzeile und Alte Nikolaikirche_Copyright visitfrankfurt_Holger Ullmann

Ahnliche Spaziergange, bei denen Sehenswiirdigkeiten und StraRennamen von
wirtschaftlichem und gesellschaftlichem Wandel gemauertes Zeugnis ablegen,
lassen sich in allen Stadten unternehmen. Und wohlgemerkt, der tatsachliche

Wandel in den Stadten ging in der Regel viel tiefer als hier angerissen, denn
erhalten wurde stets nur das, was als erhaltenswert galt oder unzerstort blieb.
Das allermeiste war keine Kunst, konnte also weg.

Daraus folgen eine gute und eine schlechte Nachricht flir heute; zunachst die
schlechte: Offenbar gab es in der Vergangenheit immer wieder Entwicklungen,
die bestehende Strukturen hinweggefegt haben. Immobilien wurden abgerissen,

2/5


https://www.frankfurt-tourismus.de/Presse/Fotos-Filme/Fotos/Sehenswuerdigkeiten/Ostzeile-und-Alte-Nikolaikirche_Copyright-visitfrankfurt_Holger-Ullmann

STAN D P U N KT IRE|BS Immobilienakademie
International Real Estate Business School
[ | Universitat Regensburg

Ausgabe 101 | 1. April 2021

Unternehmungen mussten aufgeben, wurden verdrangt von neuen Nutzern, die
zumindest relativ mehr zahlen konnten.

Dadurch hatte sich das klassische européische Innenstadtbild, das durch eine
starke Nutzungsmischung gekennzeichnet ist, starker von der Wohnungsnutzung
in Richtung Produktions- und Konsumnutzung veréandert. Zunéchst sind
Industriestandorte gewachsen, spater wurden Birostandorte entwickelt und
Einkaufsmoglichkeiten geschaffen. Diese Verdnderungen waren auch deswegen
so erfolgreich, weil sie den Bedirfnissen der Menschen, vielleicht sogar dem
Zeitgeist zum jeweiligen Zeitpunkt entsprachen.

Doch die Zeit bleibt nicht stehen. Steigende Einkommen fihren zu veranderten
Konsumguterbtindeln, neue Techniken ermdglichen anderes Arbeiten, und die
Internationalisierung verandert Wirtschaftsstrukturen. All dies ist natirlich eine
starke Vereinfachung der Zusammenhéange, zeigt aber, dass massive Krafte
schon immer an unserer gebauten Umwelt gezerrt haben.

Das wird im 21. Jahrhundert nicht anders sein, Corona hin oder her. Bevor nun
die Frage beantwortet werden kann, ob die Innenstadte sterben werden, lohnt
also die Frage, warum sind sie in den vergangenen 2000 Jahren eigentlich nie
gestorben? Denn tatsachlich haben die allermeisten Stadte in Deutschland den
Wandel durch die Jahrhunderte nicht nur irgendwie — und das ist die gute
Nachricht, sondern ziemlich gut gemeistert, weil sie ihr konkretes Angebot an die
Birgerlnnen immer wieder angepasst haben.

Dieses Angebot bestand aus einem Mix aus Schutz, Einkommensmaoglichkeiten,
Annehmlichkeiten, Inspiration und Versorgung mit mehr oder weniger
Lebensnotwendigem. Wie der konkret gewiinschte Mix aussah, hat sich tber die
Jahrhunderte bis heute meistens stetig, mitunter disruptiv verandert. Gemessen
an unserer Geschichte fallen die aktuellen Veranderungen wohl eher in die
Kategorie ,steter Wandel®, auch wenn sie uns sehr heftig im Vergleich zu den
2010er Jahren erscheinen und auch wenn dies kein Trost fur die direkt
betroffenen Unternehmen ist.

Die aktuellen technischen und 6konomischen Verschiebungen lassen erwarten,
dass die Funktionen ,Annehmlichkeiten (inkl. Wohnen)* sowie ,Inspiration (inkl.
Ausbildung und Kultur) im Rahmen des gerade skizzierten Mixes an Bedeutung
gewinnen. Da die Wohnflachen pro Kopf aul3erhalb der Kernstadte um 30 bis
50% grof3er ausfallen als innerhalb, bleibt Gber Jahre das Potenzial einer starker
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auf Wohnen ausgerichteten Innenstadt erhalten; mehr Wohnflache in der Stadt ist
wohl gewlinscht, aber zu teuer.

Auch Nutzungen, die starker Interaktion, Services, kurz Annehmlichkeiten,
ermoglichen, sind keineswegs an ihrer Grenze angekommen. Hier besteht nach
Ende der Pandemie eher ein starkes Aufholbeddirfnis. Und schlief3lich dirfte die
Digitalisierung der Arbeitswelten eben nicht zu einer Dehumanisierung der Arbeit
fuhren, sondern zu ihrem Gegenteil.

Die Digitalisierung eroffnet die Chance, dass wir uns starker auf das
konzentrieren, was Menschen auch dauerhaft besser kdnnen als Maschinen —
und das ist miteinander kreativ und fireinander da zu sein. Auch dafir brauchen
wir andere Flachen als jene, welche unsere GroRReltern als Arbeitsflachen
bendtigten. Nicht alle diese neuen innerstadtischen Nutzer werden dieselben
Zahlungsbereitschaften haben wie innerstadtische Einzelhandelsnutzungen in
Bestlage. Dies ware jedoch auch der falsche Vergleich, da die Bestlagen auch
weiterhin im Einzelhandel — und sei es als Showroom — gefragt sein werden.

Mochten wir kiinftig Verkehr reduzieren, Menschen angemessen mit Wohnraum
versorgen und mehr soziale Interaktionsflachen bereithalten, so werden Stadte
kiinftig eher (etwas) in die HOhe wachsen, starker nutzungsdurchmischt und wohl
(noch) kompakter sein missen, damit die Bedurfnisbefriedigung nicht an
immobilienwirtschaftlichen Grenzen scheitert. Die européische Stadt wiirde sich
letztlich starker auf die urbanen Wurzeln besinnen, sehr kompakt und
durchmischt. Es wurde aber hier und da US-amerikanische Akzente in der
Bauhohe geben.

Die Innenstadt stirbt also nicht, sie erfindet sich wieder einmal neu, und der
Einzelhandel spielt dabei ebenfalls eine neue Rolle. Denn in dieser
Neustrukturierung kann der Handel nur einen Teil der Losung darstellen, wenn
auch er sich neu erfindet, erlebnisorientierter, interaktiver, naher am Kunden und
weniger auf die reine Versorgung ausrichtet. Dieses Neuerfinden wird Jahre
dauern und wird von Immobilieninvestoren, Immobiliennutzern und den
Kommunen eine gewaltige Kraftanstrengung erfordern, die wohl nur von Erfolg
gekront sein wird, wenn alle Parteien am selben Strang ziehen. Wahrscheinlich
helfen die Pandemie und die Heftigkeit der damit verbundenen Maflinahmen, dass
diese Einsicht schneller in Handlung mindet; dann wiirde Corona langfristig
sogar etwas Gutes flr die Innenstadte bedeuten kénnen.

Weitere Verdffentlichung dieses Texts: Just, T. (2021): Folgen der Corona-Pandemie:
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Die Innenstadte werden nicht sterben. Handelsimmobilien-Report 2021 (341), 10-12,
https://www.rohmert-medien.de/handelsimmobilien-report/handelsimmobilien-report-nr-341,281442.html
[Zugriff am 12.03.2021].
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