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JC Real Estate préasentiert Studie zur Transformation deutscher

Innenstaddte: Dem Koélner Einzelhandel fehlen kaufkréaftige Besucher

=  Nach der Covid-19-Pandemie kehren die Menschen in die Innenstéadte zurlck,
Einzugsgebiete und Besucherstruktur haben sich jedoch gravierend veréndert.

= Gutausgebildete, finanzstarkere junge Menschen bleiben den Stadtzentren
zunehmen fern.

» |n der Folge kommt es zu einem Kaufkraftverlust in nahezu allen betrachteten
Stadten.

= Am Beispiel Kdlns werden die Chancen flr die strategische Wiederbelebung der

Innenstadt deutlich.

KéIn/Dusseldorf, 04. Dezember 2023. Die James Cloppenburg Real Estate Holding KG hat
in Zusammenarbeit mit der EBS Universitat fir Wirtschaft und Recht eine Studie zur
gesellschaftlichen Transformation der Innenstadt durchgefiihrt. In der gleichnamigen
Untersuchung wurden insgesamt 20 Innenstadtlagen in neun deutschen Grol3stadten
analysiert und aufgezeigt, wie diese sich in ihrem Nutzungsverhalten verandert haben.
Grol3zugige Unterstitzung erhielt die Kooperation durch die CBRE Deutschland GmbH,
sowohl im Rahmen der Analysen als auch durch die kritische und konstruktive Reflektion der

Ergebnisse.

Fir die Studie wurden spezielle Strategien zur Datennutzung und Analyse von Innenstadten
entwickelt, die Uber die bisherigen Analysewerkzeuge der Stadtforschung hinausgehen.
Erhoben wurde die Studie mit Hilfe von GPS-Mobilfunkdaten. Erstmals konnten mit den
Informationen Rickschlisse fir die Standortanalyse urbaner Gebiete gezogen werden.
Unter anderem liel3 sich erkennen, welche, wie haufig und wie lange Menschen bestimmte
Standorte besuchen. In der Stadt Koln hat die Untersuchung den Fokus auf die Lagen um

die Schildergasse und Hohe Stralie gesetzt.
Der stationare Einzelhandel bleibt ein wichtiger Besuchermagnet in der Innenstadt

Die Studie stellt insgesamt fest, dass nach der Corona-Pandemie die Menschen wieder in



die Innenstadte zuriickkehren. In allen betrachteten Lagen sind die Passantenfrequenzen im
Jahr 2022/23 deutlich hoher als im Lockdown, in vielen Fallen aber noch nicht wieder auf

dem Niveau des Jahres 2019. Das gilt auch fur die betrachten Kdlner Innenstadtlagen.

Auch die Verweildauer in der Innenstadt hat sich verandert. ,/Insbesondere Standorte, die
schon heute eine Mischung verschiedener Nutzungsformen und Angebote aufweisen,
werden von Besuchern als attraktiv wahrgenommen®, erlautert Dr. Kevin Meyer, Mitglied der
Unternehmensleitung der James Cloppenburg Real Estate Holding KG. In K&In sind dies vor
allem Orte mit Gastronomiebetrieben, aber auch Parkanlagen. Die Frequenzen der
raumlichen Nutzung haben sich im Bereich der Innenstadt nicht maf3geblich verandert. Der
stationdre Einzelhandel bleibt trotz bedeutender Herausforderungen ein Besuchermagnet.
Die Schildergasse und Hohe Stral3e sind neben dem Heumarkt / Alter Markt weiterhin die

Hochfrequenzachsen in der Kélner Innenstadt.

Anderung der Besucherstruktur: Gut ausgebildete Singles meiden Einkaufsstralen

Die Einzugsgebiete und damit auch die Besucherstruktur der Innenstadt haben sich wahrend
der Pandemie neu strukturiert. Insbesondere gut ausgebildete, finanzstarkere junge
Menschen frequentieren Deutschlands Innenstadte deutlich weniger als vor der Pandemie.
Der Rickgang liegt zwischen 2 und 30 Prozentpunkten, abh&ngig vom Standort. In KoIn gilt
dies fur den Bereich der Schildergasse (-12,9 Prozentpunkte seit 2019). In der Hohe Stral3e
ist die soziale Zusammensetzung der Besucher zwischen 2019 und 2022 hingegen relativ

stabil geblieben, was im Vergleich der betrachteten Stadte eine Ausnahme darstellt.

Die einzelhandelsrelevante Kaufkraft nach Herkunft der Besucher ist im betrachteten
Zeitraum in allen Stadten gesunken —in Kéln um knapp 2 Prozentpunkte. Die Studie warnt
vor weiteren Kaufkrafteinbuf3en, falls gutausgebildete Singles der Innenstadt langerfristig
fernbleiben. Dann kdnnte auch die nachste Generation das Einkaufen in der Innenstadt
seltener kennen und schétzen lernen — eine ernstzunehmende Gefahr fir eine auf den Erfolg

des Einzelhandels ausgerichtete Innenstadtentwicklung.

,Wir sehen zwar, dass der Einzelhandel noch immer mal3geblicher Magnet ist, um die
Menschen in die Innenstadte zu bringen. Gleichzeitig hat sich allerdings gezeigt, dass immer
weniger junge und gut ausgebildete Menschen EinkaufsstrafRen um die Ecke aufsuchen.

Langfristig ist das ein Problem, weil damit ein riesiger Kaufkraftverlust einhergeht und



Heterogenitét als DNA der Innenstadt verloren geht, kommentiert Nikolas Miller,
Studienautor und Leiter des Real Estate Management Instituts der EBS Universitéat fur
Wirtschaft und Recht.

Der Studie zufolge ist auch ein zeitlicher Faktor festgestellt worden. Vor allem in den
Abendstunden und an Sonntagen ist weniger auf den Straf3en los als noch vor der
Pandemie. Auf der Kélner Schildergasse fanden 2022 nur noch rund 3,8 % der Besuche an

einem Sonntag statt, 45 % verteilten sich hingegen auf Freitage und Samstage.

Verdichtung und Durchmischung bieten Chance zur Wiederbelebung der Innenstadt

Wahrend der Pandemie haben sich die Einzugsgebiete in allen Standorten individuell neu
strukturiert. Es gibt deutliche Unterschiede zwischen Volumen- und Premium-
EinkaufsstraRen. Uberall gilt: Gemischt genutzte Gebaude beleben die Umgebung tiber den
Tagesverlauf hinweg mehr als einseitig genutzte Gebaude. In KdIn wirken insbesondere die

die Neumarktgalerie und der Peek & Cloppenburg* als Besuchermagneten.

Dr. Kevin Meyer von der James Cloppenburg Real Estate Holding KG erganzt: ,,Die
Innenstadt hat sich im Zuge der Pandemie verandert. Um die Attraktivitat fir verschiedene
Nutzergruppen wieder zu steigern, muss in neue, innovative Flachen mit neuen
Nutzungskonzepten investiert werden. Wir brauchen eine nachhaltige Verdichtung in der
Innenstadt.” In diesem Zusammenhang winscht sich der Projektentwickler eine starkere

Kooperation zwischen Kommunen, Gewerbetreibenden und Immobilieneigentiimern.

»Viele Kommunen sagen: ,Um Konsum und Leben wieder in die Innenstédte zu bringen,
mussen wir die Eigentiimer erreichen.' Ich kann nur sagen: Wir sind die Eigentimer. Und als
solche sind wir Partner der Gemeinden und Stadte bei der Transformation der Innenstadte.

Wir wollen den Puls der Innenstédte wieder zum Schlagen bringen*, restimiert Meyer.

Hinweis:
Auf Anfrage stellen wir Ihnen die Studie zur individuellen Nutzung gerne kostenlos zur

Verfligung.

* Es gibt zwei unabhéngige Unternehmen Peek & Cloppenburg mit Hauptsitzen in Diisseldorf und Hamburg. Diese Information bezieht sich
auf die Peek & Cloppenburg KG, Disseldorf, deren Hiuserstandorte Sie unter www.peek-cloppenburg.de/stores finden.



https://www.peek-cloppenburg.de/de/stores

Uber James Cloppenburg Real Estate Holding KG

Die James Cloppenburg Real Estate Holding KG verfiigt tiber eine mehr als achtzigjahrige Erfahrung
in der Entwicklung und dem Management von stadtpragenden Immobilien mit innovativer
Veranderung. Unsere Kernkompetenz liegt insbesondere in der Transformation von
Bestandsgebauden in zukunftsorientierte Multi-Use-Gebaude. Darum vereinen wir alle
wertsteigernden Funktionen in einem Unternehmen: Development, Asset Management, Property
Management und Quartiersmanagement.

Wir verstehen uns als Treiber der innerstédtischen Transformation. Ein 360-Grad-Neudenken zeichnet
unseren Ansatz aus. Wir denken strategisch, revitalisieren und entwickeln widerstandsfahige
Immobilien und sorgen so fir eine positive Transformation der Innenstédte. Dabei steht der Mensch
stets im Mittelpunkt. Ein tiefes Verstandnis fir die Wirkungsbeziehungen der Stadtmitte und ihrer
Menschen ist dabei elementar. Nur so kdnnen Projekte entstehen, die zu Lieblingsorten werden und
gleichzeitig werthaltig sind.
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