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Kati Volgmann, Frank Osterhage

Sinkende Einzelhandelsmieten in Innenstadten
Ausdruck der Krise oder Chance fur Wiederbelebung?

Die typische Ful3gdingerzone war lange Zeit durch Kauf- und
Warenhduser, spéter dann durch innerstddtische Einkaufszen-
tren geprdgt. Um solche Fixpunkte gruppierten sich viele andere
Einzelhandelsbetriebe. Nutzungen wie Wohnen wurden dagegen
in andere Bereiche der Stadt verlagert. Solche Strukturen funkti-
onieren heute immer weniger. Der Beitrag zeigt, dass es konkrete
Anzeichen fiir eine nachlassende Attraktivitdt der Innenstddte
gibt und dass Marktanpassungsprozesse, sinkende Einzelhan-
delsmieten und zunehmende Leerstdnde nicht nur in Grol3stdd-
ten, sondern auch in Mittel- und Kleinstédten zu beobachten sind.
Es stellt sich die Frage, ob sinkende Mieten nicht nur als Ausdruck
der Krise, sondern auch als Chance fiir die Wiederbelebung der
Innenstddte angesehen werden kénnen und ob neue Nutzungen
zu einer Nutzungsmischung fiihren.
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Die Innenstadte haben durch den anhaltenden und umfas-
senden Strukturwandel erhebliche Funktionsverluste erlitten.
Die Auswirkungen des verdnderten Kaufverhaltens, aber auch
die zunehmende Homogenitat der innerstadtischen Ange-
bote treffen die Innenstadte und Stadtteilzentren besonders
intensiv. Die krisenhafte Entwicklung des innerstadtischen
Einzelhandels kann bereits seit Jahren beobachtet werden,
sie hat sich mit der Pandemie jedoch verscharft. Die Zahl der
Insolvenzen hat zuletzt deutlich zugenommen und es ist da-
von auszugehen, dass sich diese Entwicklung in den kommen-
den Monaten fortsetzen wird. Geringeren Umsatzen stehen
hohere Kosten gegeniiber, so dass sich der ohnehin hohe
Druck auf die Einzelhdandler*innen weiter verscharft hat. Viele
Gewerbemieter*innen haben Schwierigkeiten, ihre Mieten zu
zahlen, so dass den Innenstadten ein hoher Leerstand droht,
der Vermietende und Mietende gleichermal3en trifft und die
Politik nach Losungen zur Revitalisierung der Innenstadte
suchen lasst.

Lagerente, Digitalisierung und Wandel
der Innenstadte

In den vergangenen Jahrzehnten hat der Einzelhandel in vie-
len Innenstadten eine pragende und zuweilen dominante
Rolle eingenommen. Um die rdumliche Verteilung von Nut-
zungen in Stadten und insbesondere in ihren Zentren zu er-
klaren, wird in der Stadtforschung auf Bodenrentenmodelle
zuriickgegriffen (Alonso 1964). Solche Modelle beruhen auf
zwei grundlegenden Prinzipien. Zum einen bezeichnet der
Begriff der Lagerente (auch Boden- oder Grundrente) den Net-
togewinn, den eine Flache allein aufgrund eines bestimmten
Standortes abwirft, unabhdngig vom Einsatz weiterer Faktoren
wie dem Sach- oder Humankapital. Zum anderen wird von
Bodenpreisiiberbietungen durch konkurrierende Nutzungen
ausgegangen, die eine Nachfrage nach Flachen ausldsen. Ent-
scheidend fiir die Hohe der Lagerente ist nach den Modellen
in erster Linie die Entfernung zum Stadtzentrum. Die hohe Er-
reichbarkeit von zentralen Lagen verspricht demnach fiir viele
Nutzungen besondere Vorteile. In den einfachen Formen der
Bodenrentenmodelle ordnen sich die Nutzungen gemal ihrer
Zahlungskraft ringférmig um das Stadtzentrum an (Heineberg
2022: 120ff.). Werden weitere EinflussgroBen wie die Qualitat
der Verkehrsanbindung oder des Wohnumfeldes beriicksich-
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tigt, ergeben sich komplexere raumliche Strukturen. Zudem
differenzieren einige Modellerweiterungen zwischen den
Geschossen in einem Gebaude. Der Einzelhandel wird in den
Modellen hdufig als die Nutzung dargestellt, die im Stadtzen-
trum die hochste Zahlungskraft aufweist (Abb. 1).

Abbildung 1: Einzelhandel als zentrale Nutzung in Bodenren-
tenmodellen
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Quelle: nach Heineberg 2022: 122

Fur viele Einzelhandelsbetriebe ist es demnach offensicht-
lich trotz hoher Bodenpreise besonders vorteilhaft, sich an
maoglichst zentralen Standorten anzusiedeln. Untersuchungen
zum Kaufverhalten und zur Einkaufsstattenwabhl, ein klassi-
sches Feld der geographischen Handelsforschung, decken die
Griinde hierfir auf (Popp 2020). Im Bereich des stationaren
Einzelhandels spielt vor allem die Abwédgung zwischen Distanz
und Attraktivitat eine zentrale Rolle, wobei die Attraktivitdt
unterschiedliche Aspekte wie Auswahl, Preis oder Service um-
fasst (Huff 1964; Kagermeier 1991). Die Konzentration von
Handelsangeboten, die tiber den alltadglichen Bedarf hinaus-
gehen, hat Menschen lange Zeit in die Innenstadte gelockt. Sie
verbinden den Besuch des Stadtzentrums mit der Erwartung,
die gesuchten Waren in einer gewissen Auswahl vorzufinden,
gegebenenfalls verschiedene Optionen miteinander zu ver-
gleichen und sich fir die am besten erachtete Alternative zu
entscheiden. Hinzu kommt der Mehrwert, der sich durch die
Mdoglichkeit ergibt, verschiedene Einkdufe oder weitere Erledi-
gungen an einem Ort zu koppeln. Attraktivitat wird somit nicht
nur tUber GroBBe und Vielfalt des einzelnen Betriebs, sondern
des gesamten Geschéftsbereichs mit seinen zentrenbildenden
Nutzungen erzielt (Popp 2020).

Mit der zunehmenden Verbreitung des Onlinehandels sind
die skizzierten Wirkungszusammenhéange ins Wanken gera-
ten. Die Frage der Einkaufsstattenwahl wird um die Wahl des
Einkaufskanals erweitert (Neiberger et al. 2020). Vor diesem
Hintergrund identifiziert Carmona (2022) mit dem sogenann-
ten SUN-Modell neun relevante Faktoren fiir die Entscheidung
der Kund*innen im digitalen Zeitalter. Vier von diesen Punkten
werden als mal3geblich daflir angesehen, dass der Online-
handel eine disruptive Wirkung auf die Handelslandschaft
entfalten konnte: Bequemlichkeit, Auswahl, Gewissheit und
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auch der Preis. In Bezug auf die Auswahl muss festgestellt
werden, dass kein noch so grof3er Geschaftsbereich mit der
nahezu grenzenlosen Gré3e des im Internet vorhandenen
Angebots mithalten kann. Auch die Gewissheit, gesuchte Wa-
ren tatsachlich zu finden und zu erhalten, istim Internet in der
Regel groBer als bei einem physischen Einkaufsort. Zudem
entfallt fir die Kund*innen die Last der Raumiberwindung,
was den Online-Einkauf in vielen Fallen so schnell und bequem
macht. Carmora leitet daraus die Schlussfolgerung ab, dass das
Zentralitatsparadigma durch eine konsequente Ausrichtung
auf die,place quality” (Carmora 2022: 30) abgeldst wird.

Damit werden wesentliche Mechanismen infrage gestellt,
die bei Einzelhandelsnutzungen bisher zur Herausbildung
einer besonders hohen Lagerente in Innenstdadten beige-
tragen haben. In bestimmten Situationen und beim Einkauf
bestimmter Waren ist der Einkauf Gber das Internet fir viele
Menschen mittlerweile attraktiver. Das Wachstum der Ver-
kaufsflichen, das in der Vergangenheit durch die Konkurrenz
zwischen Betriebsformen und Kommunen angeheizt wurde,
ist zum Erliegen gekommen (HDE 2022). Fiir innerstadtische
Einzelhandelslagen zeichnet sich bereits seit einigen Jahren
ein Verkaufsflaicheniiberhang und somit eine Verkleinerung
der Verkaufsflachen ab (Stepper 2016). Gleichzeitig hat die
Nachfrage des Onlinehandels nach Logistikflaichen an ver-
kehrsgiinstig gelegenen Standorten au3erhalb der Zentren
splrbar zugenommen (CBRE 2021). Nach der Logik der Bo-
denrentenmodelle missten die Mieten in den Innenstadten
aufgrund dieser Entwicklungen sinken und andere Nutzungen
kénnten nach dem Prinzip der Bodenpreistiberbietungen zum
Zuge kommen. In diesem Zusammenhang wird die Hoffnung
geduBert, dass es wieder zu einer starkeren Vielfalt an Nutzun-
gen kommen kann (Mensing et al. 2020).

Ankniipfend an solche Uberlegungen ergeben sich folgen-
de Fragestellungen, die in diesem Beitrag durch die Kombina-
tion verschiedener Datenquellen erdrtert werden:

- Gibt es empirische Belege fiir eine nachlassende Anzie-
hungskraft von Innenstadten als Einzelhandelsstandorte?

- Ist ein spirbarer Riickgang der Einzelhandelsmieten in
Innenstadten in unterschiedlichen Lage- und Stadttypen
zu beobachten?

- Inwieweit I3sst sich anhand des aktuellen Wandels bereits
eine Chance fir eine neue Nutzungsmischung erkennen?

Nachlassende Anziehungskraft
von Innenstadten

Die typische Ful3gdngerzone war lange Zeit durch Kauf- und
Warenhduser, spater dann durch innerstadtische Einkaufs-
zentren gepragt. Um solche Fixpunkte gruppierten sich viele
andere Einzelhandelsbetriebe. Nutzungen wie Wohnen wur-
den dagegen in andere Bereiche der Stadt verlagert. Solche
Strukturen funktionieren heute immer weniger. Die Attrak-
tivitat der Innenstadte als Handelsstandort hat vielerorts
abgenommen. Dieser Attraktivitatsverlust wird durch die
Passant*innenfrequenzen' in Abbildung 2 unterstrichen. Fur
ausgewabhlte zentrale EinkaufsstraBen in Dortmund, KoIn, Bie-
lefeld und Wuppertal wird die Indexentwicklung (2. Halbjahr
2019 = 100) fir die Halbjahre zwischen 2019 bis 2022 darge-
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stellt. Ausschldage nach unten zeigen die Monate im Lockdown
2020 und 2021. Nach den Lockdowns sind wieder punktuell
héhere Passant*innenfrequenzen zu beobachten, die jedoch
bis auf die Poststral3e in Wuppertal nicht das Niveau vor der
Pandemie erreichen.

Die Passant*innenfrequenzen kénnen ein Indikator sein,
wie sich Lagequalitdten verdndern. Sind die Frequenzen am
Westenhellweg Mitte und Ost in Dortmund an den Sams-
tagen im Jahr 2020 auf einem vergleichbaren Niveau, geht
die Spanne in den Halbjahren 2022 deutlich auseinander. Es
kommt zu einer Abnahme der Lagequalitat fir den Ostlichen
Westenhellweg. Ahnliche Trends zeigen sich bei den Frequen-
zen der beiden Bielefelder Einkaufsstral3en. Die Stresemann-
straBe als EinkaufsstraBe mit Autoverkehr hat an Samstagen
im Jahr 2022 deutlich weniger Passant*innen als die klassische
FuBgangerzone in A-Lage Bahnhofstral3e. Vor allem der Non-
Food-Handel ist von den niedrigen Frequenzen betroffen und
wird dauerhaft um rund -20 % zurtickgehen (HDE 23.05.2022).

Sinkender Preisindex
fiir Einzelhandelsimmobilien

Der bereits vor Ausbruch der Coronapandemie begonnene
Abwartstrend bei den Mietpreisen fir Einzelhandelsimmobi-
lien setzt sich ab 2020 bis zum ersten Quartal 2023 fort (Abb.
3). Die Zahlen des Verbands deutscher Pfandbriefbanken (vdp-
Preisindex) belegen einen Riickgang der Neuvertragsmieten
flr Einzelhandelsimmobilien ab dem dritten Quartal 2018 bis

2023. Der Strukturwandel zu Lasten des stationaren Einzelhan-
dels, der durch die Lockdowns an Dynamik gewonnen hat,
halt an. Mittlerweile sind es nicht nur die steigenden Markt-
anteile des Onlinehandels, die dem stationdren Einzelhandel
zu schaffen machen. Hinzu kommen die vielfaltigen Heraus-
forderungen durch steigende Zinsen, Inflation oder steigende
Energiepreise, die das Konsumverhalten beeinflussen und die
Preise fiir Einzelhandelsimmobilien belasten.

Mietpreisriickgédnge in unterschiedlichen
Lage- und Stadttypen

Datengrundlage fir die Analyse der Einzelhandelsmieten
ist der IVD-Gewerbepreisspiegel?> des Immobilienverbands
Deutschland, der fiir knapp 100 Stadte (GroB3-, Mittel- und
Kleinstadte) in Nordrhein-Westfalen die bei Neuvermietun-
gen erzielten Nettokaltmieten ausweist. Im Durchschnitt sind
die Einzelhandelsmieten in den zentralen Lagen (A-Lagen)
zwischen 2019 und 2022 um -11,3 % fur kleine Ladenlokale
(ca. 60 gm) gesunken. In den Nebenlagen abseits der gro3en
EinkaufsstraBBen (B-Lage) liegen die Mietriickgange hingegen
nur bei -3,7 %.

Zwischen den Stadten zeigen sich auffallige Unterschiede
und Trendverschiebungen auch zwischen den Einkaufslagen.
Die Ausgangsmieten 2019 liegen in den A-Lagen der Grof3-
stadte um ein Vielfaches hoher als fir die B-Lagen und die
Mittel- sowie Kleinstadte (Abb. 4). Diese Gro3enverhdltnisse
mussen bei der Bewertung der Entwicklung beriicksichtigt

Abbildung 2: Indexentwicklung der Passant*innenfrequenz an Samstagen zwischen 9:00 bis 20:00 Uhr 2019-2022

(2. Halbjahr 2019 = 100; Daten bis 22.9.2022)
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werden. Im Durchschnitt sinken die Einzelhandelsmieten in
den Grof3stadten sowohl in den A- als auch in den B-Lagen in
beiden Zeitraumen. Allerdings fallen die Mietpreisriickgange
in den A-Lagen bei groen und kleinen Fldchen deutlich hoher

aus als in den Nebenlagen. Letztere sind im Mittel weitgehend
stabil. Marktanpassungsprozesse haben bereits vor der Pan-
demie eingesetzt und das Mietniveau nach unten korrigiert.
Auffallig ist dagegen die Mietpreisentwicklung in den gro3en

Abbildung 3: Entwicklung des Preisindex fiir Einzelhandelsimmobilien bei Neuvertragsmieten in Deutschland nach Objekttyp
2016-2023 - Verdinderung gegentiber dem Vorjahresquartal in Prozent
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Abbildung 4: Vergleich der jihrlichen prozentualen Entwicklung der Einzelhandelsmieten (erzielte Nettokaltmiete) fiir kleine (ca. 60gm)
und grol3e Ladenfidchen (ca. 150 gm) differenziert nach StadtgrélSe und Innenstadtlage fiir 96 nordrhein-westfdlische Stddte, Referenz
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Mittelstadten. Bereits 2021 sinken die Mieten in den zentra-
len Einkaufsstral3en und diese Entwicklung verstarkt sich im
darauffolgenden Jahr, auch fiir die Nebenlagen. Diese Stadte
durchlaufen im letzten Jahr offenbar einen starken Transforma-
tionsprozess. In den Kleinstadten und kleineren Mittelstadten
sind ebenfalls leichte Mietpreiskorrekturen nach unten zu
beobachten, obwohl der Transformationsprozess in diesen
Lagen bereits vor der Pandemie eingesetzt hat. Es zeigt sich,
dass in allen Lage- und Stadttypen Mietpreisanpassungen
nach unten stattgefunden haben, die fir die A-Lagen deutlich
hoher ausfallen.

Von insgesamt 96 Stadten in Nordrhein-Westfalen, die
aufgrund der Datenlage analysiert werden kdnnen, weisen
insgesamt 60 Stadte Mietpreisriickgange auf (Abb. 5). Davon
entfallen 20 auf die Gro3stddte, 19 auf kleine Mittelstadte, 16
auf grof3e Mittelstadte und flnf auf Kleinstadte. Damit sind
Mittelstadte mindestens genauso von Mietpreisriickgdngen
betroffen wie Gro3stadte. Die hochsten relativen Mietpreis-
riickgdnge weisen nicht etwa die A-Lagen der Grof3stadte auf,
sondern finden sich in gréBeren und kleineren Mittelstadten
wie etwa Minden (-44 %), Wesseling (-42 %) oder Wiirselen
(-40%). Absolut betrachtet liegen die hochsten Mietpreisriick-
gange bei -60 EUR/gm fiir die Innenstadt KoIn, -25 EUR/gm fiir
Bochum und -23 EUR/gm fiir Krefeld (Abb. 5). Der Riickgang
in den Grof3stadten ist in der Tendenz umso hoher, je hoher
das Preisniveau vor Pandemie-Beginn lag (Haufe Online Re-
daktion 2021). Parallel zu den Verlusten in den A-Lagen sind
auch Mietpreiskorrekturen in den Nebenlagen zu beobachten.
Statistisch lasst sich ein Zusammenhang zwischen den beiden
Lagetypen feststellen (Korrelationskoeffizient r = 0,6).

Es gibt aber auch einige Ausnahmen mit steigenden oder
stabilen Mieten in beiden Lagen, wie in Miinster, Herne oder
Gelsenkirchen. Grund dafiir konnte in Minster der geringe
Leerstand und damit ein stabiler Handelsstandort sein. In Gel-
senkirchen sind die Mieten fiir A-Lagen erstmals seit 2017 und
in Herne seit 2019 wieder gestiegen. In den Nebenlagen der
beiden Ruhrgebietsstadte sind bereits seit langerer Zeit leichte
Preissteigerungen zu beobachten. Allerdings liegen die Miet-
preise deutlich unter dem Durchschnitt der Gro3stddte, so dass
diese positive Entwicklung nicht Giberinterpretiert werden darf.

Leerstande in Nebenlagen und
innerstadtischen Einkaufszentren

Neben der Mietpreisentwicklung bilden leerstehende inner-
stadtische Ladenlokale einen wichtigen Indikator fiir die Be-
urteilung der Situation auf dem Immobilienmarkt. Steigender
Leerstand gilt als Friihwarnindikator, dass die Innenstadtlagen
in Schieflage geraten. Fir Dortmund ist im Friihjahr 2022
und 2023 der Leerstand von Ladenlokalen in Erdgeschoss-
lagen der Innenstadt erhoben worden. Insgesamt hat der
Leerstand in Dortmund zugenommen. Stehen im Jahr 2022
76 Ladenlokale leer, sind es im Jahr 2023 bereits 96. Die raum-
liche Verteilung auf die einzelnen Lagen der Innenstadt ist
dabei sehr unterschiedlich (Abb. 6). Auffallig ist die groRe
Zahl an Leerstdnden in der Thier-Galerie, einem innerstad-
tischen Einkaufszentrum in A-Lage. Im Jahr 2022 werden 32
leerstehende Ladenlokale gezahlt, im darauffolgenden Jahr

Abbildung 5: Streudiagramm flir die relative Entwicklung der
Einzelhandelsmieten (erzielte Nettokaltmiete) fiir kleine Flcichen
(ca. 60gm) in A- und B-Lagen, mit Kennzeichnung der Stadtgré3e
fiir 96 nordrhein-westfdlische Stédte 2019-2022
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schlieBen mehr Ladenlokale als neu eréffnet wurden, so dass
sich die Zahl auf 36 erhoht. Sieht man von den Leerstéanden
in den innerstadtischen Shopping-Centern ab, ist die A-Lage
weniger von Leerstdanden betroffen.

In den B-Lagen der Dortmunder Innenstadt finden sich
punktuell teilweise rdumlich konzentrierte Leerstande. Tra-
ding-down-Prozesse durch Filialisten, Billigldaden und Quali-
tatsverluste aufgrund mangelnder Sortimentsabdeckungen
und abnehmenden Branchenmixes haben splrbar eingesetzt.
Im nordlichen Teil der Dortmunder Innenstadt (Briickstral3en-
viertel) und auf dem Ostenhellweg - Verldngerung des Westen-
hellwegs und zentrale Shopping-Achse der Dortmunder City
- pragen mittlerweile Handyshops, Fast-Food-Anbieter und
Nischenldden mit hdufigem Wechsel der Mietparteien das Bild.
Zwar sind die Passant*innenfrequenzen auf dem Ostenhellweg
nach wie vor hoch, die Unterschiede in den Frequenzen zu den
klassischen A-Lagen werden jedoch immer deutlicher. Die Pan-
demie, Insolvenzen und Verkleinerungen der Filialnetze von
Handelsunternehmen werden als Griinde angefiihrt.

STADTFORSCHUNG UND STATISTIK 22023 17
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Neue Nutzungen in leerstehenden
Ladenlokalen

Nicht alle Leerstande verfestigen sich. Ein Teil der Ladenfla-
chen, die in Dortmund 2022 noch leer standen, stehen im
Friihjahr 2023 nicht mehr leer. Rund zwélf neue Nutzungen
sind innerhalb eines Jahres hinzugekommen. In das Gebdaude
eines ehemaligen Juweliergeschafts an der Haupteinkaufs-
stral3e ist z. B. der Projektor Innovationsraum — ein Pilotprojekt
der Stadt Dortmund - eingezogen, ein neuer Ort fiir kleine
Ausstellungen, Seminare, Workshops und Events. Unweit der
Haupteinkaufsstralle haben sich eine bekannte Restaurant-
kette und ein Horgerateakustiker angesiedelt. In den Neben-
lagen der Dortmunder Innenstadt ist ein haufiger Wechsel
von SchlieBungen und Neueréffnungen von Geschaften mit
niedrigerem Preisniveau zu beobachten. Nach der Aufgabe
von Bekleidungsgeschaften im niedrigen Preissegment sie-
deln sich kurz darauf neue Einzelhdndler*innen wie ein Su3-
waren-Outlet, ein weiteres Bekleidungsgeschaft im niedrigen
Preissegment, ein Imbiss, ein Handy-Shop und ein Kiosk an.
Tendenziell schlieBen mehr Bekleidungsgeschafte, als neue
hinzukommen. Dariiber hinaus sind in einer Nebenlage kul-
turelle Zwischennutzungen in einem ehemaligen Reisebliro
und einem Friseursalon temporar untergebracht. Das von der

Landesarbeitsgemeinschaft Kunst und Medien Nordrhein-
Westfalen initiierte Fotofestival Global Me und SIS+BROs nutzt
tempordr leerstehende Ladenlokale fiir Ausstellungen.

Fazit: Sinkende Mieten als Chance
fiir Wiederbelebung

Die Zunahme der Leerstdande in den Innenstadten, wie z. B. in
Dortmund, ist vor dem Hintergrund der gegenwartig hohen
Anzahlvon Insolvenzen groBer Filialisten keine Uberraschung.
Ob es zu dauerhaften Leerstainden kommen wird, kann zum
jetzigen Zeitpunkt noch nicht abschlieBend beantwortet wer-
den. Studien gehen aber davon aus, dass sich die A-Lagen
wieder erholen kdnnen (Immobilienverband Deutschland
(IVD) 03.05.2021; imakomm AKADEMIE GmbH 2021). Nur
in diesen Lagen werden vermutlich dauerhaft noch hohe
Passant*innenfrequenzen erreicht werden. Die Top-Einkaufs-
lagen in den GroB3stadten kdnnen sich, so wird vermutet, einer
Zunahme der Leerstdande entziehen, weil sich Einkaufsstra3en
verkiirzen und das angrenzende Mietgefélle steiler wird.

Fir die Nebenlagen der Innenstadte lassen sich auf Grund-
lage der Ergebnisse zu Mietpreisen und Leerstanden andere
Einschatzungen treffen. Hier kdnnten hohere Leerstandsquo-

Abbildung 6: Entwicklung der Leerstiinde fiir ebenerdige Ladenfldchen in der Dortmunder Innenstadt (Vergleich Friihjahr 2022 und 2023)
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ten zu strukturellen, also dauerhaften Leerstdanden und un-
abhdngig von der Stadtgroe zu einer Konzentration auf das
LZentrum im Zentrum” fiihren (Immobilienverband Deutsch-
land (IVD) 03.05.2021: 11).

Wenn sich A-Lagen und Randlagen verkiirzen, beeinflusst
das Lagequalitdten und damit sowohl die ,Nachfrage- als auch
die Angebotsbedingungen auf dem Immobilienmarkt” (Vorn-
holz 2021: 5). Es ist davon auszugehen, dass die Mietpreise in
Nebenlagen weiter sinken bzw. auf niedrigem Niveau verwei-
len. Dies entspricht auch dem theoretischen Ansatz des Bo-
denrentenmodells, wonach die Mieten sinken, weil bestimmte
Standorte nicht mehr bestimmte Ertrdge abwerfen. Sinken-
de Mieten beeinflussen dann die Immobilienwerte (Website
Fundresearch). Der Standort spielt dabei eine Schlisselrolle
bei der Bestimmung der Gewinnspanne. Nur Immobilien mit
hohen Besucherfrequenzen erzielen tendenziell hohere Ge-
winne. Generell scheint es aber bislang noch keine Anzeichen
dafiir zu geben, dass Lagepramien fiir zentrale Lagen entwer-
tet worden sind (Oberst und Voigtlander 2023).

Leerstehende Ladenlokale kdnnen, wie an einigen Stand-
orten in Dortmund zu sehen, eine Chance sein, neue vertikale
Nutzungsmischungen und experimentelle Konzepte (z. B. kul-
turelle Zwischennutzungen, Projektor-Innovationsraum) in die
Innenstadt zu holen. Wenn die Mieten erschwinglicher bzw.
individuelle Mietvertragsanpassungen angeboten werden, be-
steht durchaus die Chance, neue Geschéftsmodelle oder Start-
ups anzuziehen. Kleinere unabhéngige Einzelhdndler*innen
und lokale Unternehmen kénnten die Gelegenheit nutzen, in
die Innenstddte zurlickzukehren oder sich dort niederzulassen.
Neben den klassischen Einzelhdndlerinnen und Einzelhand-
lern gilt es vor allem eine Angebotsvielfalt und Nutzungsmi-
schung fir Innenstadte zu entwickeln. Das bedeutet, dass
weitere Nutzungen und Konzepte wie kulturelle und soziale
Einrichtungen, Pop-up-Stores, Kunstgalerien in den Leerstan-
den entstehen und das Stadtleben bereichern. Bislang konn-
ten wir fir Dortmund nur in Teilen vielfdltige und qualitativ
hochwertige Nachnutzungen sehen, auch weil die Stichprobe
sehr klein war. Auch fir alternative Nutzungen, die nicht die
A-Lage, sondern preisglinstigere Standorte in Nebenlagen
suchen, wo die Konkurrenz zu anderen Mieter*innen geringer
ist, muss in den Innenstadten Platz sein. In diesen Lagen ist
die Méglichkeit der Ansiedlung kleinerer Geschafte und neuer
Nutzungen groéBer, da die Mieten glinstiger sind.

Die Wiederbelebung von Innenstadten hangt aber nicht allein
von den Mieten ab. Weitere Faktoren wie kombinierte Nut-
zungen, ein breites Angebot an Dienstleistungen, eine gute
Verkehrsanbindung oder die Schaffung von Aufenthaltsqua-
litaten sind ebenfalls entscheidend.

Die strategische Flachenplanung in der Innenstadt wird
dabei zu einem wichtigen Faktor. Potenzielle Umnutzungen,
z.B. neue Wohnnutzungen oder produzierendes Gewerbe,
mussen gepriift werden, wobei das Bauordnungsrecht derzeit
eher hinderlich ist (Immobilienverband Deutschland (IVD)
03.05.2021). So kommt es darauf an, ob sich die angestrebte
Umnutzung im Rahmen der im Bebauungsplan festgeleg-
ten Gebietsausweisung bewegt oder ob Befreiungen von
diesen Festsetzungen moglich sind (§§ 30f. BauGB). Zudem
wird von Eigentiimer*innen eine hohe Bereitschaft gefor-
dert, UmbaumaBnahmen durchzufiihren und auf etwaige
Mieteinnahmen zu verzichten. Damit steigt der Druck auf die
Eigentimer*innen, die eigenen Immobilien zu sanieren oder
zu modernisieren.

Der Beitrag entstand im Rahmen des Kooperationspro-
jekts ,Entwicklung von Gewerbemieten in Innenstadtla-
gen im Zuge der Coronapandemie” (2021-2023) mit dem
Ministerium fiir Heimat, Kommunales, Bau und Digitalisie-
rung des Landes Nordrhein-Westfalen (MHKBD).

1 Mit den Daten von hystreet.com kann die Entwicklung der
Passant*innenfrequenzen in deutschen Innenstadten abgebildet
werden. Das Unternehmen zéhlt in deutschen Stadten Passant*innen
mittels Laserscannern, welche rund um die Uhr in Betrieb sind. Im Ge-
gensatz zu den Kund*innenfrequenzen bzw. Besucher*innenstrome,
die die Anzahl der Personen in Geschaften und deren Bewegungs-
richtung abbilden, geben die Passant*innenfrequenzen lediglich die
potenzielle Laufkundschaft auf einer Straf3e an.

2 Der IVD-Gewerbepreisspiegel erfasst den Immobilienmarkt fiir 350
bis 380 Stadte in Deutschland (fiir Nordrhein-Westfalen sind es ca.
100 Stadte). Grundlage der Analyse bilden die Marktpreise fir La-
denmieten fir die Jahre 2016, 2017, 2018, 2019, 2021. Fachleute
(i.d.R. Immobilienmakler*innen) geben Auskunft Giber die erzielten
Nettokaltmieten bei Neuvermietungen (keine Mieten im Bestand).
Es handelt sich dabei um Schwerpunktpreise (Median), also nicht
den rechnerischen Mittelwert der Preisspanne.
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