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Vorwort

Liebe Leserinnen und Leser,

wir leben in einer Zeit, in der sich die Ereignisse Uberschlagen, viele Produkte in
einer schier endlosen Zahl verflgbar sind, Kl stetig neue Optionen sowie Raume
eroffnet und die Auswahl der Freizeitaktivitat oder des -programms manchmal sogar
mehr Zeit in Anspruch nimmt als die eigentliche Sache selbst. Somit sind wir zwar
standig in Bewegung und erhalten neue Impulse, gleichzeitig sind wir mit dem
Paradox einer Auswahl konfrontiert, die eher Iahmt als beflligelt, weil man gleich-
zeitig ja schlieflich auch nichts verpassen will.

Umso mehr scheint das Bedurfnis nach Entschleunigung und spontanen Begeg-
nungen sowie Interaktionen im physischen Raum zu steigen. Die Erfahrung zeigt,
dass dabei eine Begrenzung der Méglichkeiten nicht unbedingt etwas Negatives ist,
sondern vielmehr die Aufmerksamkeit fur wesentlichere Eindricke und Erlebnisse
eroffnet. Viele von uns schlenderten zum Beispiel einst durch die Videothek, um
etwas Filmkultur in die eigenen vier Wande zu holen — wohl wissend, dass es dort
nicht alles gab. Vielleicht saRen wir auf einer Bank vor dem Eisladen unseres Vertrau-
ens, afRen eine Kugel mit Streuseln —es gab nur Schoko, Vanille und Erdbeere — und
beobachteten das Geschehen, trafen jemanden fir ein kurzes Gesprach; das Leben
spielte sich im Hier und Jetzt ab.

Betrachten wir die Highstreets in der heutigen Zeit: Auch diese kdnnen mit einem
Gefuhl von Vertrautheit, Verlasslichkeit und Vergnligen verbunden sein. Es kdnnen
Orte sein, die zum Flanieren und Verweilen einladen. Zukunftsfahige Highstreets
verfUgen Uber einen ausgewogenen Mix aus kuratierten Anbietern und bekannten
Playern — das Ziel ist, zu Uberraschen — gleichzeitig brauchen wir Bekanntes, um uns
zu orientieren. Zukunftsfahige Highstreets sind auch dritte oder gar vierte Orte fur
Begegnungen und Interaktion, die verschiedene Nutzungen bestmoglich vereinen
und den offentlichen Raum als Teil der urbanen Infrastruktur bewusst einsetzen und
nutzen.

In unserem diesjahrigen Highstreet Report mit dem Titel ,Making connections,

(v. l.n.r) Highstreet”, nehmen wir bei der Betrachtung 100 deutscher Highstreets und ihrer
Besatzstruktur nicht nur die Fortflhrung bisheriger Trends unter die Lupe — wozu

Thomas Hiibner auch die Zunahme des gastronomischen Anteils gehort. Wir werfen dabei auch

Head of Investment einen Blick auf die gemeinsame Gestaltung der Highstreets und die Rolle der ver-
schiedenen Akteure dabei.

Iris Schoberl Denn bei der Weiterentwicklung der Highstreet treffen wir auf unser vermeintlich

Managing Director Germany & Head of Institutional Clients ganz eigenes Paradox: Gewunscht ist vielfach Entschleunigung mit potenziellem
Erlebnisfaktor. Um das zu erreichen, sollten wir gemeinsam als Akteure schnellst-

Robert Gauggel moglich zur Umsetzung kommen und neue Konzepte voranbringen.

Director Institutional Clients

Lassen Sie uns die Impulse aus unserem diesjahrigen Report als einen Antrieb
Nicole Kronberger dafur nehmen. Wir winschen lhnen gute Unterhaltung!
Head of German Real Estate Operations

Vincent Frommel

Head of Fund Management & Debt Finance %ﬁ%/ ﬁ ﬁ_‘/w/ /W&/ % W@VZ—' )J %

Iris Schoberl Thomas Hiibner Vincent Frommel Robert Gauggel Nicole Kronberger
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Die neue Logik der Highstreet:

Alles anders,

damit die Highstreet bleibt?

Dass sich die Highstreet stets neu erfindet und trotz aller Her-
ausforderungen ein zentraler Bestandteil deutscher Stadte ist
und bleibt, ist 1&ngst eine Binsenweisheit. Uberraschend sind
dabei jedoch die Vielfaltigkeit der Store-Konzepte, die in den
begehrten Lagen nachricken, sowie der Erfolg kreativer For-
deransatze wie in Lippstadt, mit denen zentrale Innenstadt-
lagen stetig weiterentwickelt und als attraktive Orte mit hoher
Aufenthaltsqualitat gestarkt werden. Parallel dazu ricken
deutsche Highstreets wieder starker in den Fokus internatio-
naler Investoren. Denn ihre renditegetriebene Analyse zeigt,
dass korrigierte Einstiegspreise, sich stabilisierende Ertrage
in ausgewahlten Lagen und konkrete Repositionierungspoten-
ziale neue Chancen eroffnen.

Zur neuen Realitat gehort aber auch, dass eine gute Adresse
allein noch keinen tragfahigen Businessplan garantiert. Der
Markt hat sich von bewertungsgetrieben eher hin zu ertrags-
orientiert entwickelt. Operative Wertschdpfung entsteht des-
halb vor allem durch aktives Asset-Management. Gleichzeitig
bleibt die Finanzierung anspruchsvoll und erfordert belastbare

Cashflows sowie ein schllssiges Entwicklungs- und Nutzungs-

konzept. Der Markt stabilisiert sich unter grundlegend veran-
derten Bedingungen: Gastronomie, Dienstleistungen, Freizeit
und alltagsnahe Angebote verandern den Nutzungsmix — und
somit die Anforderungen an Immobilien, Eigentimer und Inves-
toren. Mode bleibt in der Highstreet zwar die grofite Waren-
gruppe, verliert jedoch weiter an Gewicht. Gleichzeitig rlicken
Sportanbieter, Beauty-Konzepte, Nonfood-Discounter, asia-
tische Lebensmittel- und Lifestyle-Anbieter sowie urspringlich
digitale Marken nach.

Besonders sichtbar ist der Wandel bei ehemaligen Kaufhau-
sern: Frihere Grofflachen werden geteilt, neu vermietet und/
oder teilweise anderen Nutzungen zugefuhrt. Gefragt sind
flexible Grundrisse, separat erschlieRbare Obergeschosse
sowie Investitionen in Gebaudetechnik und Energieeffizienz.
Die Immobilie ist dadurch nicht langer nur die Hulle fur einen
einzelnen Grof3mieter, sondern wird vielmehr zu einem aktiv
zu entwickelnden Bestandteil des Stadtquartiers. Von einer
flachendeckenden Renaissance kann dennoch nicht die Rede
sein. Die Entwicklung unterscheidet sich deutlich nach Stadt
und Mikrolage. Entscheidend hierbei sind nicht allein Einwoh-
nerzahl, Kaufkraft und Zentralitat, sondern ebenso Flachenzu-
schnitt, Erreichbarkeit, Wettbewerbsumfeld, Aufenthaltsquali-
tat und ein aktives Standortmanagement.

Diese neue Logik der Highstreet bringt somit nicht nur neue
Herausforderungen, sondern auch eine veranderte Rollenver-
teilung mit sich: Die Zusammenarbeit von Kommunen, Eigen-
timern, Handlern und Stadtgesellschaft rlickt starker in den
Mittelpunkt. Business-Improvement-Districts, Werbegemein-
schaften, Férderprogramme und gemeinsam beschlossene
Innenstadtstrategien sind dabei keine blofien Begleitmaf3-
nahmen. Sie beeinflussen Frequenz, Vermietbarkeit und somit
auch den Wert der Immobilien.

Wie proaktiv eine Stadt ihre Highstreet gestalten kann, zeigt
Lippstadt. Dort mietet die Wirtschaftsforderung leerstehen-
de Ladenlokale an und stellt sie zu ginstigen Konditionen
Betreibern zur Verflgung, die dadurch dort neue Konzepte
zunachst mit Uberschaubarem Risiko erproben kénnen. Auf
diese Weise entstehen lokale Angebote, die Handel, Kultur
und Aufenthalt optimal miteinander verbinden.

Entscheidend ist daher, welche Standorte ihre Zukunft (pro)
aktiv gestalten. Fur die Investmentanalyse sind die wirt-
schaftliche Starke der Stadt, die Qualitat der Mikrolage, das
Entwicklungs- und Nutzungspotenzial des Gebaudes sowie
die Finanzierbarkeit des Businessplans mafigeblich. Erst ihr
Zusammenspiel zeigt, ob eine Immobilie tatsachlich eine
attraktive Investmentchance bietet.

Einleitung
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Die untersuchten Highstreets

und ihre Besatzstruktur

In der diesjahrigen Publikation des Highstreet Reports werden
zum siebten Mal die Besatzstruktur in deutschen Highstreets
analysiert. Die Auswahl der Stadte wurde 2025 von 141 Stad-
ten auf aktuell 100 Stadte reduziert. Diese Reduktion ermog-
licht eine starkere Fokussierung auf die relevantesten Han-
delsstandorte Deutschlands, insbesondere solche, in denen
Columbia Threadneedle Investments, Minchen mit Highstreet-
Immobilien vertreten ist. So lassen sich die Entwicklungen

in den wichtigsten Markten praziser abbilden und bewerten.
Das Auswahlkriterium ist eine Einwohnerzahl von mindestens
70.000 (Stichtag 31.12.2023), erganzt um neun Stadte mit we-
niger als 70.000 Einwohnern, in denen Columbia Threadneedle
Investments, MUnchen investiert ist oder war.

Die Analyse der untersuchten Stadte umfasst sowohl die
prozentualen Anteile und Entwicklungen der entsprechenden
Warengruppen als auch die absolute Zahl der Stores. Im
Rahmen des Reports wird zusatzlich der Filialisierungsgrad der
untersuchten Highstreets aufgeschlisselt, um Rickschllisse
auf die Prasenz internationaler, nationaler und lokaler Anbieter
zu ziehen.

Die untersuchten Mieter und Stores wurden im Rahmen der
Datenerhebung den folgenden Warengruppen zugeordnet:

Einleitung

Drogeriewaren und Gesundheit

Einzelhandelsnahe Dienstleistungen,

Z.B. Reisebdiro, Friseur

Elektro und Technik

Gastronomie

Modischer Bedarf,

d. h. Mode, Bekleidung, Schuhe

Nahrungs- und Genussmittel

Sonstige Hartwaren

Sonstiges

Hierzu zéhlen:

B Apotheken

B Betriebe ohne Sortimentsschwerpunkt,
z.B. Warenhauser

m ,DIY* (Do-it-yourself-Stores)

Einrichtungsbedarf

Freizeit und Sonstiges,

z.B. Kino, Fitness, Theater

B Sonstiger periodischer Bedarf

Sonstige Einheiten

Die Highstreet 2026:
Der Handel bleibt. Doch die
Innenstadt braucht mehr.

Die aktuelle Ausgabe des Highstreet Reports zeigt: Deutsch-
lands zentrale Einkaufslagen funktionieren 2026 anders als
noch zu Beginn des Jahrzehnts. Der klassische Handel bleibt
der zentrale Bestandteil unserer Innenstadte. Zugleich wird
immer deutlicher, dass er die Zukunft von Highstreets und
innerstadtischen Shopping-Centern nicht mehr allein tragt.

Dadurch ist im diesjahrigen Report nicht die Frage entschei-
dend, ob sich die Innenstadte nach den Krisenjahren stabili-
sieren, sondern vielmehr, welche Konzepte und Nutzungen es
braucht, um auch kunftig relevant zu bleiben und weiterhin far
eine hohe Aufenthaltsqualitat zu sorgen. Die Analyse der er-
hobenen Daten zeichnet ein klares Bild: Die Innenstadt bleibt
ein relevanter Handelsstandort, wird jedoch vielfaltiger und
losgeldster von alten Besatzmustern.

Als Vergleichsbasis fur die Entwicklungen in den untersuchten
Highstreets dient in dieser Ausgabe primar das Jahr 2020 —
zum damaligen Zeitpunkt ist der Highstreet Report erstmals
erschienen. Erganzend wird die aktuelle Erhebung mit den
Ergebnissen von 2025 abgeglichen. Durch dieses Vorgehen
wird sowohl sichtbar, welche Veranderungen langfristig wir-
ken, als auch, wo sich 2026 erste Stabilisierungstendenzen
abzeichnen sowie Trends etablieren. Denn Deutschlands In-
nenstadte bleiben in Bewegung: gepragt durch die wirtschaft-
lichen Rahmenbedingungen, ein verandertes Konsumver-
halten, die Konsolidierung etablierter Anbieter und die Suche
nach neuen Nutzungskonzepten fir zentrale Lagen.

Ein Blick auf die Gesamtzahl der Geschafte verdeutlicht
diese Entwicklung: Von 2020 bis 2026 ist die Zahl der unter-
suchten Einheiten von 16.354 auf 15.234 gesunken. Das
entspricht einem Rickgang um 6,8% beziehungsweise um
1.120 Stores.

Besonders deutlich wird die Entwicklung beim Vergleich
zwischen klassischen Einkaufsstraen und innerstadtischen
Shopping-Centern: Wahrend die Anzahl der Geschafte in den
Highstreets seit 2020 nahezu stabil geblieben ist, haben

die Bewegungen in den innerstadtischen Shopping-Centern
einen erheblichen Teil des Ruckgangs getragen. So sank die
Zahl der Stores in den innerstadtischen Shopping-Centern
von 7.431 im Jahr 2020 auf 6.331 im Jahr 2026 (-14,8%). In
den EinkaufsstraRen fiel die Veranderung dagegen deutlich
moderater aus: Hier liegt die Zahl der Geschafte 2026 bei

8.903 im Vergleich zu 8.923 im Jahr 2020, ein Rickgang um
lediglich 0,2%. Auch im Vorjahresvergleich zeigen sich die
Highstreets stabiler. So ist die Anzahl der Stores von 2025
bis 2026 um 0,3% (+ 31 Einheiten) gestiegen. Auch in den
innerstadtischen Shopping-Centern hat es im Jahresvergleich
einen Anstieg gegeben, jedoch ist dieser mit neun zuséatzli-
chen Einheiten etwas geringer ausgefallen. Dadurch verstatigt
eine zentrale Beobachtung: Die klassische Einkaufsstrafle
steht zwar weiterhin unter Druck, erweist sich jedoch als
widerstandsfahiger als das innerstadtische Shopping-Center.

Parallel dazu verandert sich die Mieterstruktur: Der durch-
schnittliche Filialisierungsgrad in den untersuchten Highs-
treets ist weiter gesunken, insbesondere bei internationalen
Anbietern. Internationale Filialisten machen 2026 noch 37,3%
der gesamten Besatzstruktur aus. Gegenutber 2025 ent-
spricht das einem Rickgang um 0,8 Prozentpunkte; 2020 lag
ihr Anteil noch bei 42,4 %. Internationale Ketten sind weiter-
hin wichtige Akteure in den zentralen Lagen, treten jedoch
selektiver auf: Standorte werden von ihnen intensiver gepruft
und zum Teil konsolidiert, Konzepte starker auf eine zur
Zielgruppe passende Einkaufserfahrung ausgerichtet. Auch
nationale Filialisten verlieren leicht an Gewicht. Ihr Anteil liegt
2026 bei 27,0% und somit rund 0,3 Prozentpunkte unter dem
Vorjahreswert. Im Vergleich zu 2020 betragt der Rickgang
rund 1,2 Prozentpunkte. Zusammengenommen deutet diese
Entwicklung auf eine weniger standardisierte Innenstadt hin.
Zentrale Lagen bleiben gefragt, werden aber nicht mehr im
gleichen Maf3e von bekannten Filialstrukturen gepragt wie zu
Beginn des Jahrzehnts.

Die starkste strukturelle Verschiebung zeigt sich bei den
Warengruppen: Der modische Bedarf bleibt 2026 mit 28,5%
zwar die zentrale Warengruppe im innerstadtischen Handel.
Zugleich nimmt die frGhere Dominanz jedoch weiter ab. Seit
2020 sank die Zahl der Stores in diesem Segment von 5.741
auf 4.343. Das entspricht einem Rickgang um 1.398 Ge-
schéfte beziehungsweise 24,4 %. Gegenuber 2025 ist der An-
teil erneut um rund 1,1 Prozentpunkte gesunken. Mode wird
auch in Zukunft ein wichtiger Bestandteil der Innenstadt sein,
verliert aber als alleiniger Taktgeber zentraler Einkaufslagen
weiter an Bedeutung.

An diese Stelle tritt zunehmend eine breitere Nutzungsmisch-
ung. Besonders dynamisch entwickelt sich die Gastronomie.

Einleitung
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Prozentuale Verteilung nach Warengruppen

35,1%

15,8%

= l

2020 2025 2026 2020 2025 2026

Modischer Bedarf Gastronomie

17,8% 18,1% 18,2%

80% 91% 92%

2020 2025 2026

Einzelhandelsnahe
Dienstleistungen

2020 2025 2026

Sonstige Hartwaren

Einleitung

83% 89%

2020 2025 2026

Nahrungs- und
Genussmittel

6,5% 64% 6,3%

2020 2025 2026
Elektro/Technik

2020 2025 2026

Drogerie und
Gesundheit

5,8%

2020 2025 2026

Sonstiges

2026 werden 2.533 Einheiten dieser Gruppe gezahlt, die
somit auf einen Anteil von 16,6 % an der gesamten Geschafts-
anzahl kommt. GegenUber 2025 ist die Zahl der gastrono-
mischen Betriebe um 133 Einheiten beziehungsweise 5,5%
gestiegen. Seit 2020 betragt das Plus 433 Stores bezie-
hungsweise 20,6 %. Gastronomie wird somit immer starker

zu einem Frequenz- und Aufenthaltsanker in der Innenstadt,
nicht als Ersatz flr den Handel, sondern als Erganzung einer
veranderten Innenstadtfunktion.

Auch einzelhandelsnahe Dienstleister gewinnen weiter an
Bedeutung. Ihr Anteil liegt 2026 bei 9,2% und dadurch rund
1,2 Prozentpunkte Gber dem Niveau von 2020. In absoluten
Zahlen wuchs diese Warengruppe seit 2020 um 81 Stores auf
1.395 Geschafte. Somit verstarkt sich ein Trend, der fir die
kUnftige Entwicklung zentraler Lagen entscheidend ist: Innen-
stadte werden nicht mehr ausschliellich dber den Einkauf
definiert, sondern zunehmend auch Uber Versorgung, Service,
Alltagserledigung und Aufenthalt.

Im Bereich Nahrungs- und Genussmittel zeigt sich ein diffe-
renziertes Bild. Der Anteil dieser Warengruppe liegt 2026 bei
8,8% und somit rund 0,5 Prozentpunkte Gber dem Niveau von
2020. Gleichzeitig sank die absolute Zahl der Geschéfte seit
2020 leicht um 1,2% auf 1.342 Stores. Der gestiegene Anteil
ist somit weniger auf ein Wachstum der Warengruppe selbst
als vielmehr auf Veranderungen im gesamten Branchenmix
zurlckzufahren.

Prozentuale Verteilung nach Unternehmenstyp

42,4%
38,1%

2020 2025 2026

Internationaler Filialist

28,2% 273%

2020 2025 2026

Nationaler Filialist

Elektro und Technik bleiben dagegen unter Druck. Der Anteil
entsprechender Geschafte liegt 2026 bei 6,3% und somit
rund 0,2 Prozentpunkte unter dem Niveau von 2020. In
absoluten Zahlen verlor die Warengruppe seit 2020 insge-
samt 98 Stores, was einem Ruckgang um 9,2 % entspricht.
Auch gegenuber 2025 ist kein neuer Wachstumsschub zu
erkennen.

Im direkten Vergleich zu 2025 zahlen, wie erwahnt, vor allem
Gastronomie, aber auch einzelhandelsnahe Dienstleister und
Sonstiges zu den wachsenden Bereichen: Die Zahl der Stores
der einzelhandelsnahen Dienstleister hat um 1,1% und Sons-
tiges um 1,4% zugenommen. Diese Entwicklung zeigt, worauf
die Stabilisierung der Innenstadt zunehmend basiert: nicht
auf einer Rickkehr zu alten Mustern, sondern zusatzlichen
Besuchsanlassen, neuen Nutzungen sowie einer starkeren
Verbindung von Konsum, Service, Erlebnis und Aufenthalts-
qualitat.

Die Innenstadte bleiben auch 2026 im Wandel, wobei die we-
sentliche Dynamik in der Neuordnung ihrer Funktionen liegt.
Der Handel bleibt dort zentral. Doch die Zukunft zentraler
Lagen entscheidet sich zunehmend daran, ob sie mehr bieten
als Verkaufsflachen: mehr Grinde fur einen Besuch und eine
Besatzstruktur, die Handel, Gastronomie, Services sowie
neue Konzepte sinnvoll zusammenbringen.

34,6%

2020 2025 2026

Ubrige

Einleitung
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Stadteranking nach Waren-
gruppen - Top 5 und Low 5

Modischer Bedarf

Nahrungs- und

Gastronomie

Genussmittel

Top und Bottom Stadte Anteil Top und Bottom Stadte Anteil Top und Bottom Stadte Anteil
Lippstadt 50,0% Hamburg 27,0% Bochum 16,2%
Wolfsburg 40,7% Kassel 26,2% Ratingen 14,1%
Konstanz 40,1% Potsdam 25,0% Duisburg 13,6%
Bamberg 37,9% Frankfurt am Main 23,5% Neuss 13,6%
Landau 37,5% Boblingen 22,7% Munchen 13,5%

YAN A JAN

Y Y V4
Castrop-Rauxel 19,2% Hilden 8,5% Nirnberg 4,0%
Bad Homburg 18,0% Marl 7,9% Osnabrick 3,6%
Ratingen 16,2% Gutersloh 7,2% Viersen 2, 7%
Boblingen 15,9% Arnsberg 7,1% Lippstadt 2,3%
Bochum 14,9% Lippstadt 4,5% Arnsberg 1,8%

E;:::::f;‘;f;:“;::f Elektro/ Technik

Top und Bottom Stadte Anteil Top und Bottom Stadte Anteil Top und Bottom Stadte Anteil
Lippstadt 11,4% Castrop-Rauxel 20,5% Ingolstadt 15,0%
Hilden 9,9% Boblingen 19,3% Arnsberg 12,5%
Arnsberg 8,9% Dorsten 19,2% Landau 12,5%
Bielefeld 8,7% Marl 19,0% Viersen 10,8%
Wuppertal 8,2% Leverkusen 18,6% Bochum 10,8%

A A A

V4 Y4 V4
Kempten 2,9% Bonn 3,6% Potsdam 3,8%
Castrop-Rauxel 2,7% Bremen 3,1% Minchen 3,6%
Landau 2,5% Mdinster 2,6% Konstanz 3,4%
Potsdam 1,0% Lippstadt 2,3% Berlin 3,2%
Ehingen 0,0% Celle 2,0% Hanau 2,8%

Einleitung

Top-Filialisierungsgrad

nach Scoring-Gruppen 2026
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High-Scorer

Koblenz

Uim
Braunschweig
Heidelberg
Dusseldorf
Hamburg
Wiesbaden
Stuttgart
Frankfurt am Main
Mainz

Dortmund 78,4%
Koln 76,1%
Dresden 74,2%
Bochum 73,0%
Mannheim 72,5%
Leipzig 70,8%
Wolfsburg 70,4%
Essen 70,2%
Bielefeld 70,2%
Flensburg 69,9%

Erfurt

Hannover
LUbeck
Kaiserslautern
Saarbrucken
Bremen
Osnabrick
Recklinghausen
Bamberg
Heilbronn

Top-Scorer
76,7% Magdeburg
75,3% Aachen
74.7% Rostock
74,3% Duisburg
73,8% GuUtersloh
73,2% Bergisch Gladbach
72,3% Solingen
66,2% Monchengladbach
65,5% Neumunster
63,3% Schwerin

75,4%
74,0%
73,4%
70,0%
69,4%
69,1%
68,4%
68,2%
67,2%
66,9%

72,8%
69,4%
68,9%
68,0%
63,8%
62,9%
62,7%
62,4%
62,2%
61,2%

Base-Scorer

Lippstadt 81,8%
Halle 69,7%
Arnsberg 67,9%
Chemnitz 67,1%
Siegen 65,8%
Gera 64,8%
LUneburg 63,6%
Fulda 63,5%
Gottingen 63,5%
Oldenburg 63,1%

Stadte, in denen Columbia Threadneedle Investments, Mlnchen investiert ist oder war, sind hervorgehoben.

Highstreet on the move

Nahere Informationen zum Mieterbesatz und Filialisierungsgrad aller untersuchten Stadte sowie
Scoring-Gruppen finden Sie unter https://www.columbiathreadneedle.com/de/de/institutional/
our-capabilities/alternatives/real-estate/deutschlandshighstreet/. Neben dem Uberblick (iber die
gesammelten Daten liefert das interaktive Tool Informationen dazu, welche Unternehmenstypen

in den jeweiligen Highstreets vertreten sind. Zudem bietet das Tool die Méglichkeit, die Highstreets
im direkten Vergleich gegenulberzustellen und zu analysieren. Schauen Sie vorbei, probieren Sie

es aus und lassen Sie sich inspirieren.
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Das Analoge entfaltet neue

Anziehungskraft

Viele Menschen verbringen einen Grofteil ihrer Zeit im digi-
talen Raum — sei es aus beruflichen Grinden und/oder in der
Freizeit, zum Beispiel. bei der Nutzung von Video- und Musik-
Streaming-Diensten oder Social Media. Laut Freizeitmonitor
2025 beschaftigen sich die Bundesburger regelmafig im
Rahmen ihrer Freizeitgestaltung zu 79 % mit dem Smartphone
oder dem Computer und zu 72% mit den sozialen Medien.

Im Schnitt betrug die Nutzungsdauer laut einer Erhebung

der Ruhr-Universitat Bochum bei Letzterem 3 Stunden und
18 Minuten taglich?.

Gleichzeitig scheint das Bedurfnis nach dem Analogen und
Begegnungen in der physischen Welt zu steigen. Das wird
zum Beispiel auch am 90er-Revival deutlich: Vinyl, Kassette
oder Retro-Tech wie Einwegkameras und Camcorder kommen
zuruck, Flipper-Automaten oder Brettspielabende gewinnen an
Interesse, alte Sitcoms versetzen uns in Zeiten zurlck, in de-
nen Smartphones noch keine Rolle spielten, und verzeichnen
hohe Streaming-Quoten. Laut Mastercard und Trend Hunter
Lerlebt Deutschland 2026 eine neue Lust am Analogen“s.

So heiflt es, dass 58 % der Deutschen Offline-Erlebnisse als
immer wichtigeren Ausgleich zur Online-Zeit sehen. Dabei wa-
ren sie nach eigenen Angaben auch bereit, fir mehr Reisen,
Natur oder Kulinarik auf neue Kleidung oder den Coffee to go
zu verzichten.

Auch anhand der privaten Konsumausgaben lasst sich unter-
streichen, dass der prozentuale Anteil fur Bekleidung und
Schuhe ricklaufig ist und 2023 im Schnitt bei 3,7 % pro Haus-
halt und Monat lag, wahrend die Ausgaben fUr Gastronomie
und Beherbergungsdienstleistungen bei 6,8 % lagen und stie-
gen. Gleichzeitig wurden in der Ubersicht des Statistischen
Bundesamtes auch die Aspekte Freizeit, Sport und Kultur

als rlicklaufig ausgewiesen und erreichten 8,6 %*. Dass nun
gezielter Entscheidungen zu Ausgaben getroffen werden,
zeigt auch die nach wie vor eher verhaltene Konsumlaune.
Die Verbraucherstimmung im August 2026 stabilisiert sich
auf niedrigem Niveau und nahm zuletzt im Vergleich zum
Vormonat um 0,3 Punkte ab. Der Konsumklima Indikator lag
bei — 29,6 Punkten®.

Was bedeutet der Wunsch nach analogem Eskapismus, Be-
gegnung und Erlebnis bei gleichzeitiger Kostensensibilitat fur
die Highstreets sowie welche konzeptionellen und planeri-
schen Faktoren gehen damit einher?

Innenstadte kdnnten zunehmend zu sogenannten , dritten

Orten* avancieren und dabei Synergieeffekte nutzen. Der
Soziologe Ray Oldenburg beschrieb solche Orte als Erganzung

Einleitung

zu den beiden traditionellen Orten menschlichen Lebens —
dem Zuhause und dem Arbeitsplatz®. Damit geht die Funktion
als informeller sozialer Treffpunkt einher, der allen Menschen
zum grof3en Teil offensteht: Parks und 6ffentliche Platze,
Stadtteilzentren und Bibliotheken sowie Cafés und Kneipen.
Auch Kreativraume flr Produktion und Interaktion kdnnen
hierbei hinzugezahlt werden. Viele Kommunen haben bereits
die Implementierung und den Betrieb solcher Angebote

auch in den Innenstadten gefordert, um dort fur Belebung

zu sorgen und leerstehende Flachen so einer temporaren
Nutzung zuzufihren. Dazu gehdren zum Beispiel das Jupiter
in Hamburg oder das Ubergangshaus in Liibeck’. Wahrend
Ersteres nach der Experimentierphase seit 2025 wieder
privatwirtschaftlich genutzt wird, erwarb die Stadt Lubeck das
ehemalige Kaufhaus und will dieses zu einem Bildungshaus
fur Schulen, Hochschulen, kulturelle Institutionen und die
Offentlichkeit umbauens.

BezUglich der Beweggriunde fur einen Besuch der Innenstadt
zeigen verschiedene Erhebungen, dass dabei neben dem
klassischen Einkauf zunehmend das gastronomische Angebot
eine entscheidende Rolle spielt: Laut cima.monitor Deutsch-
landstudie Innenstadt 2024 wirden 56 % der Bevolkerung
nach eigenen Angaben bei attraktiven Angeboten haufiger in
der Innenstadt essen gehen®. Gastronomie und Café zahlen
zu den Top-Grinden (58,3 %), um in die Innenstadt zu fah-
ren*®. Auch beim IFH Koln gehdrte zu den Ergebnissen der Be-
fragung in puncto vitale Innenstadte, dass 40% der Befragten
die Gastronomie als Besuchsmotiv nannten* und somit 14 %
mehr als 2020. Spannend sind dabei die Synergieeffekte: So
gaben 65% der Teilnehmenden, die aufgrund des gastronomi-
schen Angebotes in die Innenstadt kamen, an, dass sie dort
dann ebenfalls einkaufen und shoppen.

Die gestiegene Relevanz der Gastronomie in den Highstreets
lasst sich auch an den Erhebungen des diesjahrigen Highs-
treet Reports ablesen: Der Anteil der gastronomischen Ange-
bote 2026 wies 16,6 % auf und damit 3,8 Prozentpunkte mehr
als 2020. Dabei gab es die grofite Steigerung in der Gruppe
der Top-Scorer mit einem Plus von 4,3 Prozentpunkten und
dadurch ist diese Warengruppe bezlglich des Anteils am
starksten unter den Top-Scorern vertreten. Die Top-3-Stad-

te diesbezlglich sind Hamburg (27,0%), Kassel (26,2 %) und
Potsdam (25,0%). Auch hinsichtlich der Zahl der Stores zeigt
sich eine deutliche Zunahme: So verzeichneten die unter-
suchten Highstreets in Summe ein Plus von 20,6 % gegenuber
2020. Von insgesamt 15.234 Stores sind 2.533 der Gastro-
nomie zuzuordnen.
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Dass auch Kaffee-Kultur in unterschiedlichsten Variationen
nicht nur mehr Einzug in die Highstreets erhalt, sondern zu-
letzt auch in einige Debatten, zeigt die Diskussion rund um

Anbieter wie Lap Coffee!? oder Cotti Coffee, die mit vergleichs-

weise gunstigem Kaffee und starker Polarisierung auf sich
aufmerksam machten'®. Dabei entsprechen die verschiede-
nen Variationen an Gastronomie- und Café-Angeboten dem
eigentlichen Grundgedanken der dritten Orte und im Ubrigen
auch dem Brauch der schwedischen Fika** als ein Moment
zum Innehalten, Durchatmen und Sich-Verbinden. Es geht zu-
meist um mehr als den Kaffee oder das Essen selbst. Fur die
Highstreets geht es somit darum, attraktive Rdume anzubie-

ten, welche die Interaktion férdern, Erlebnisse ermoéglichen,

Nachbarschaften und Besucher zusammenbringen. Dritte
Orte werden zunehmend als Teil einer erweiterten urbanen
Infrastruktur betrachtet®®. Und es gilt, in Innenstadten ver-
schiedenste Variationen von Begegnungsorten zu schaffen,
die unterschiedliche Zielgruppen ansprechen.

Die Highstreet der Zukunft konnte zu einer Hommage an die
Highlights der Vergangenheit und Zukunft werden und dabei
analoge Begegnungen fordern. Da trifft der Vinyl-Sound auf
den Coldbrew-Coffee, der Buchclub auf die veganen Happ-
chen, die Vintage-Kollektion auf den urbanen Matcha.

Einleitung
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Highstreet Scoring

Das im diesjahrigen Highstreet Report angewandte Stadte-
Scoring stitzt sich erneut auf den RIWIS MacroScore — ein
datenbasiertes Modell zur ganzheitlichen Bewertung von
Immobilienstandorten. Es misst die Marktattraktivitat sowie
potenzielle Marktschwachen anhand einer Vielzahl objektiver
Indikatoren und bietet dadurch eine fundierte Grundlage fur
die Risikoabschatzung bezuglich Gberregionaler Markte sowie
den Vergleich zwischen Stadten. Der RIWIS MacroScore wird
fur alle Kreise und kreisfreien Stadte sowie jede Assetklasse
in Deutschland berechnet. Als Datenquellen dienen RIWIS,
makrodkonomische Quellen sowie weitere amtliche Statisti-
ken. Die Datenbasis wird jahrlich aktualisiert, um die Relevanz
und Verlasslichkeit der Bewertung zu gewahrleisten. Zur
Berechnung wird eine Vielzahl von Indikatoren verwendet,

die in Form der folgenden vier Kategorien systematisiert
werden: Markt, Okonomie, Soziodemografie und Infrastruktur.
Pro Assetklasse kommt ein spezifisches Variablenset zum
Einsatz, das in einem oder mehreren Scorings fur insgesamt
neun Nutzungsarten (u.a. Buro, Wohnen, Handel) Bertcksich-
tigung findet. Durch die gewichtete Summe der klassifizierten
Indikatorenwerte wird fur jede Nutzungsart schliellich ein
Score-Wert von O (geringste Attraktivitat) bis 100 (héchste
Attraktivitat) ermittelt. Das Ranking der Kreise und kreisfreien
Stadte baut auf dem Score-Wert auf, sodass die Spitze des
Rankings die hochsten Score-Werte aufweist. Insgesamt
bietet der RIWIS MacroScore durch die Zusammenfassung
einer Vielzahl von relevanten Indikatoren in einem einzigen
Wert eine wertvolle Orientierungshilfe, die auf jenen Daten
aufbaut, die entscheidenden Einfluss auf das Angebot und die
Nachfrage des jeweiligen Marktsegments haben. So ermog-
licht er, Investitionsstandorte auf einen Blick zu vergleichen,
ohne dabei kleine Unterschiede Uberzubewerten.

Flr den Einzelhandel wird der RIWIS MacroScore differenziert
nach periodischem und aperiodischem Bedarf berechnet.
Diese Unterscheidung ist wichtig, da beide Handelssegmente
unterschiedliche Standortanforderungen und Erfolgsfaktoren
aufweisen. In die Berechnung beider Handels-Scores flie3en
insgesamt 22 Indikatoren mit unterschiedlicher Gewichtung
ein; Beispiele hierfur sind die folgenden Aspekte:

B Markt: z. B. Zentralitatskennziffer, Verkaufsflache je
Einwohner (gesamt, in FMZ, in Shopping-Centern), Vor-
handensein ausgewahlter, etablierter Modeanbieter.

m Okonomie: z.B. Pendlersaldo, Bruttowertschoépfung je
Erwerbstatigen (und Entwicklung in den nachsten funf
Jahren), Beschaftigungsquote, wirtschaftliche Leistungs-
fahigkeit, Einkommensniveau.

m Soziodemografie: z. B. Bevolkerungswachstum, Alters-
struktur, Bildungsniveau.

B Infrastruktur: z.B. Verkehrsanbindung, Erreichbarkeit
offentlicher Einrichtungen, digitale Infrastruktur.

Flr den Highstreet Report wird aus den beiden Handels-
Scores (periodischer und aperiodischer Bedarf) ein gewichte-
ter Gesamtwert flr den Einzelhandel abgeleitet. Die Ge-
wichtung basiert auf dem Konsumverhalten in Deutschland,
wonach etwa 56 % der Verbrauchsausgaben (ohne apotheken-
pflichtige Arzneimittel) auf den aperiodischen und rund 44 %
auf den periodischen Bedarf entfallen. Daraus ergibt sich ein
Score-Wert flr jede der im Highstreet Report analysierten
100 Stadte. Der gewichtete Score-Wert des Gesamthandels
bildet schlieRlich die Grundlage fur das aktuelle Stadteran-
king. Da der RIWIS MacroScore jahrlich aktualisiert wird, ver-
andern sich die Score-Werte und dadurch auch die Rangfolge
der Stadte fortlaufend. Zur Sicherstellung der Vergleichbarkeit
mit dem Highstreet Report von 2025 wird im diesjahrigen
Report jedoch eine statische Zuordnung der Stadte zu den
Scoring-Gruppen genutzt, sodass die Analysen auf denselben
Score-Werten und der Gruppeneinteilung wie im Vorjahr basie-
ren. Insgesamt wurden funf Scoring-Gruppen a 20 Stadte ge-
bildet. Durch die feste Gruppengrofie sind eine gleichmagige
Verteilung Uber das gesamte Stadteranking hinweg und eine
ausgewogene Reprasentation aller Rankingbereiche sicher-
gestellt. Da der RIWIS MacroScore auf Ebene der Kreise und
kreisfreien Stadte vorliegt, werden kreisangehorige Stadte

im Ranking anhand des zugehdrigen Landkreises abgebildet.
Im Folgenden werden die funf Scoring-Gruppen einzeln im
Hinblick auf ihre Besatzstruktur und ihren Filialisierungsgrad
betrachtet — sowie zusatzlich ausgewahlte Stadte.

Highstreet Scoring-Gruppen
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Top-Scorer

Prozentuale Verteilung nach Warengruppen
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Highstreet Scoring-Gruppen
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2020 2025 2026

Drogerie und
Gesundheit

5,3%

2020 2025 2026

Sonstiges

Keyfacts

B Mit einem Filialisierungsgrad von 75,4 % erreicht Koblenz
innerhalb der Top-Scorer den hdchsten Wert. Gegenuber
2025 ist jedoch auch hier ein leichter Ruckgang, um
0,7 Prozentpunkte, zu beobachten.

B Am unteren Ende dieser Gruppe liegt Furth: Dort entfallt
mit 50,0% nur jedes zweite Geschaft auf einen Filialisten.
Im Vergleich zu 2025 entspricht dies einem moderaten
Rickgang um 0,6 Prozentpunkte.

B Der durchschnittliche Filialisierungsgrad liegt bei den
Top-Scorern bei 65,9 %.

B Der Gastronomiesektor ist im Vorjahresvergleich am
deutlichsten gewachsen und liegt aktuell bei 19,2%

(+ 0,5 Prozentpunkte ggi. 2025). Gegenteilig haben sich
die Geschafte des modischen Bedarfs entwickelt, wo
sich der Anteil nun auf 29,2 % belauft (- 1,1 Prozentpunkte
gegu. 2025).

B Die durchschnittliche Leerstandsquote bei den Top-Sco-
rern betragt 10,1 %. Auf dem untersten Rang liegt dabei
Ingolstadt mit 21,6 %, den geringsten Wert weist Ulm mit
2,0% auf. Munchen verzeichnet 6,5% und somit die ge-
ringste Quote unter den Highstreets der Top-7-Stadte.

Jahresvergleich

Auch in dieser besonders starken Stadtegruppe spiegelt sich
der strukturelle Wandel in den Innenstadten wider: Bei den
Warengruppen bestatigt sich auch in den Top-Scorer-Stadten
der bundesweit ricklaufige Trend bezuglich des modischen
Bedarfs. Zwar stellt diese Kategorie 2026 mit 29,2 % weiterhin
den groten Anteil an der Gesamtzahl der Geschéfte dar. Erst-
mals fallt ihr Anteil jedoch unter die Marke von 30,0%. Seit
2020 summiert sich der Rickgang auf 515 Stores.

Prozentuale Verteilung nach Unternehmenstyp

46,9%

42,7% 42,5%

24,0% 23,9% 2359%

2020 2025 2026

Internationaler Filialist

2020 2025 2026

Nationaler Filialist

29,1%

Parallel dazu gewinnt die Gastronomie weiter an Prasenz. Ihr
Anteil steigt 2026 auf 19,2 % und liegt somit rund 0,5 Prozent-
punkte Uber dem Vorjahreswert. Gegenuber 2020 erhdhte
sich der Anteil gastronomischer Angebote sogar um 4,3 Pro-
zentpunkte. Die Top-Scorer weisen dadurch den starksten
Anstieg des Gastronomieanteils unter allen finf Scoring-Grup-
pen auf. Der zweithdchste Anstieg entfallt auf die Mid-Scorer,
deren Gastronomieanteil 2026 rund 4,1 Prozentpunkte Uber
dem Niveau von 2020 liegt.

Beim Blick auf die Unternehmensstruktur ergibt sich seit
2020 eine rucklaufige Entwicklung bei der Filialisierung. Der
Anteil internationaler Filialisten verringerte sich unter den Top-
Scorern von 46,9% im Jahr 2020 auf 42,5% im Jahr 2026.
Auch nationale Filialisten gaben leicht nach und kamen 2026
auf 23,5%. Insgesamt belduft sich der Filialisierungsgrad in
dieser Gruppe auf 65,9%. Im Vergleich zu 2020 ergibt sich ein
Ruckgang um rund 5,0 Prozentpunkte.

Innerhalb der Top-Scorer zeigen sich 2026 hinsichtlich des
Filialisierungsgrades deutliche Unterschiede zwischen den
einzelnen Stadten: Den starksten Rickgang im Vergleich zum
Vorjahr verzeichnet Mainz mit rund 6,5 Prozentpunkten auf
66,9%. Ebenfalls splrbare Abnahmen sind in Ingolstadt mit
minus 4,4 Prozentpunkten auf 60,0% sowie in Darmstadt

mit minus 4,2 Prozentpunkten auf 57,5% zu beobachten.

Eine gegenlaufige Entwicklung zeigt sich hingegen in Braun-
schweig: Dort stieg der Filialisierungsgrad um 4,0 Prozent-
punkte auf 73,4 %. Frankfurt am Main liegt mit 67,2 % lediglich
0,1 Prozentpunkte unter dem Vorjahresniveau und ist somit
nahezu stabil geblieben. Auch Hamburg hat sich mit 69,1 %
und einem Plus von 0,4 Prozentpunkten diesbeztglich nur
leicht bewegt.

33,3% 34,1%

2020 2025 2026
Ubrige

Highstreet Scoring-Gruppen



Nurnberg

Prozentuale Verteilung nach Warengruppen
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Keyfacts

| In der zweitgroflten Stadt Bayerns liegt der Filialisierungs-
grad 2026 bei 65,2% und somit 3,7 Prozentpunkte unter
dem Wert von 2025 sowie 8,8 Prozentpunkte unter dem
Wert von 2020.

B Der modische Bedarf hat den grof3ten Anteil unter den
Ndrnberger Geschaften in der Highstreet und belauft sich
2026 auf 31,3%. Besonders auBergewohnlich ist der ver-

gleichsweise geringe Anteil der Produktkategorie Nahrungs-

und Genussmittel. Mit 4,0% liegt dieser Wert 4,4 Prozent-
punkte niedriger als der Anteil in der gesamten Gruppe der
Top-Scorer.

B Mit einem Anstieg um 2,5 Prozentpunkte gegenlber 2025
ist der Anteil der Gastronomie in NUrnberg deutlich starker
gewachsen als der Anstieg in der gesamten Gruppe der
Top-Scorer, wo dieser 0,5 Prozentpunkte betragt.

m Die Leerstandsquote in der Highstreet liegt 2026 bei
10,8%.

Jahresvergleich

In der NUrnberger Innenstadt kommen eine historisch geprag-
te Altstadt und eine zeitgemafie Weiterentwicklung zentraler
Stadtrdume zusammen. Aktuelle Projekte wie die Umgestal-
tung der Breiten Gasse oder des Lorenzer Platzes sind dafur
exemplarisch.

Die Stadt arbeitet derzeit an mehreren zentralen Orten
gleichzeitig: Dabei soll der Standort als attraktiver urbaner
Aufenthaltsraum in den Fokus gerlckt werden. In diesem
Zusammenhang wird die Breite Gasse zu einem wichtigen

Prozentuale Verteilung nach Unternehmenstyp

53,4%

45,7%

40,9%

231% 242%

20,5%

2020 2025 2026

Internationaler Filialist

2020 2025 2026
Nationaler Filialist

Referenzprojekt'®. Wo lange Zeit vor allem Frequenz, Filialis-
ten und Konsum im Vordergrund standen, entstehen neue
Baumstandorte, Sitzbereiche, Spiel- und Bewegungsangebo-
te, Aktivinseln sowie mehr Raum fur AuRengastronomie. Ein
wasserdurchlassiges Klimaband aus wasserspeichernden
Steinen soll zudem dazu beitragen, Regenwasser besser vor
Ort zu halten und die Strafe so stadtklimatisch aufzuwerten.

Auch an anderen Stellen wird dieser Wandel sichtbar: Der

Ludwigsplatz zeigt bereits, wie sich historische Stadtraume
durch neues Granitpflaster, zusatzliche Baumstandorte, Sitz-
banke und Trinkwasserangebote behutsam in die Gegenwart
Ubersetzen lassen'’. Die Stadt verbindet diese Mafhahmen
ausdrlcklich mit einer Verbesserung des Mikroklimas und der
Aufenthaltsqualitat*®. Am Obstmarkt wiederum wird deutlich,
dass Nurnberg seine Innenstadt nicht nur gestalterisch, son-
dern auch funktional neu ordnet: Mehr Grun und ein neues
Verkehrskonzept sollen zwischen Theresienstrafe und Spital-

gasse fur mehr Aufenthaltsqualitat sorgen?®.
Nurnberg unterstreicht diesen Wandel nicht nur baulich:

Pop-up-Formate wie in der Hans-Sachs-Gasse 9% oder die
Machbarkeitsstudie zum Pop-up-Center ,Das Durer“?* zeigen
zudem, dass leerstehende oder untergenutzte Flachen gezielt

als Experimentierfelder genutzt werden.
Die NUrnberger Highstreet ist somit ein positives Beispiel
fur eine sich wandelnde Innenstadt: weg von einer mono-

funktionalen Einkaufsstrafie hin zu einem urbanen Raum mit

starkerer Aufenthalts-, Begegnungs- und Erlebnisfunktion.

34,8%

31,2%

26,0%

2020 2025 2026
Ubrige
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High-Scorer

Prozentuale Verteilung nach Warengruppen
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Keyfacts

m Dortmund erreicht 2026 mit 78,4 % den hochsten Filiali-
sierungsgrad innerhalb der High-Scorer und liegt dadurch
zugleich auf Platz zwei von allen untersuchten Stadten.
GegenUber 2025 ist dieser Wert nahezu unverandert ge-
blieben.

B Der Anteil internationaler Filialisten liegt 2026 bei 39,7 %,
der Anteil nationaler Filialisten bei 27,8 %. Die Ubrigen
Betreiber kommen auf 32,5%. Somit kommen die High-
Scorer mit 67,5% auf den héchsten Filialisierungsgrad aller
Scoring-Gruppen.

B Die Kategorie der Nahrungs- und Genussmittel ist mit
10,2% in keiner anderen Scoring-Gruppe starker vertreten.

m Der modische Bedarf bleibt mit 28,2 % die grofte Waren-
gruppe der High-Scorer. Im Vergleich zu 2025 ist deren
Anteil jedoch um 1,1 Prozentpunkte gesunken. Ahnlich wie
bei anderen Gruppen ist auch hier der Anteil der Gastro-
nomie am deutlichsten gestiegen und liegt mit 15,9% ins-
gesamt 0,6 Prozentpunkte Uber dem Wert von 2025.

B Die Leerstandsquote bei den High-Scorern lliegt 2026
im Schnitt bei 7,8%. Den geringsten Wert weist Ratingen
mit 2,9% auf, den hochsten Kiel mit 18,2%. In dieser
Gruppe befindet sich auch Kdln mit einer Leerstandsquote
von 14,6 % in der untersuchten Highstreet und dies ist
zugleich der héchste Wert unter den betrachteten Innen-
stadten der Top 7.

Jahresvergleich

Mit einem Filialisierungsgrad von 67,5% liegen die High-
Scorer vor allen anderen Scoring-Gruppen. Zugleich hat
sich auch hier der Rlckgang der klassischen Filialisten-
struktur fortgesetzt: Gegenlber dem Vorjahr hat sich der

Prozentuale Verteilung nach Unternehmenstyp

44,0%

41,0% 3979%

29.0% 5750, 27,8%

2020 2025 2026

Internationaler Filialist

2020 2025 2026

Nationaler Filialist

27,0%

Wert um 1,0 Prozentpunkte verringert, gegentber 2020 um
5,5 Prozentpunkte. Die Gesamtzahl der Stores bleibt dabei
nahezu gleich. 2026 werden 3.730 Einheiten gezahlt. Hinter
dieser stabilen Oberflache verschiebt sich die Besatzstruktur
jedoch spurbar: Die Zahl der Stores des modischen Bedarfs
ist im Vorjahresvergleich um 40 Einheiten gesunken, gegen-
Uber 2020 um 334 Einheiten. Mit 28,2 % bleibt der modische
Bedarf gleichzeitig der grofite Angebotsbereich, der Anteil
liegt jedoch inzwischen 6,7 Prozentpunkte unter dem Niveau
des Jahres 2020. Gleichzeitig gewinnt die Gastronomie

an Bedeutung und erreicht 2026 einen Anteil von 15,9 %,
somit 3,4 Prozentpunkte mehr als 2020. Auffallig ist zudem
die ausgepragte Alltagsorientierung dieser Gruppe. Sowohl
Drogerie/Gesundheit als auch Nahrungs- und Genussmittel
erreichen bei den High-Scorern die hochsten Anteilswerte
aller Scoring-Gruppen. Dadurch zeigen diese Standorte eine
besondere Mischung aus Versorgungs- und zunehmender
Aufenthaltsfunktion. Auch beim Leerstand schneiden die
High-Scorer solide ab: Mit 7,8 % liegt die Leerstandsquote
1,3 Prozentpunkte unter dem durchschnittlichen Leerstands-
wert aller untersuchten Stadte von 9,1 %.

Auf Ebene der einzelnen Stadte ist die Entwicklung des Filiali-
sierungsgrads von 2025 bis 2026 nicht einheitlich verlaufen.
Am deutlichsten ist der Wert in Neuss zurlckgegangen: Dort
ist der Filialisierungsgrad um rund 3,7 Prozentpunkte auf
52,3% gesunken. Ebenfalls ein merklicher Rlckgang zeigt
sich in Kiel mit minus 3,1 Prozentpunkten. Hilden hat dies-
bezlglich hingegen um rund 2,5 Prozentpunkte auf 60,6 %
zugelegt. Nahezu unverandert ist Dortmund geblieben: Mit
78,4 % erreicht die Stadt weiterhin den hochsten Filialisie-
rungsgrad innerhalb der High-Scorer.
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Munster

Prozentuale Verteilung nach Warengruppen
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Keyfacts

® In MUnster liegt der Filialisierungsgrad 2026 bei 63,5 %,
ein Plus von 0,9 Prozentpunkten gegenuber dem Vorjah-
reswert und 2020; innerhalb der Gruppe der High-Scorer
bleibt der Standort jedoch unter dem Gruppendurchschnitt
von 67,5%.

B Der modische Bedarf bleibt fur die Highstreet besonders
pragend: Mit 36,5 % erzielt Mlinster den sechsthdchsten
Wert aller untersuchten Stadte. Auch sonstige Hartwaren
sind mit 26,1 % stark vertreten.

B Die Gastronomie zeichnet fUr einen Anteil von 8,7 % verant-
wortlich — dadurch gehért diese Highstreet diesbezuglich
zu den untersuchten Stadten mit dem geringsten Anteil.
Zum Vergleich: In der Gruppe der High-Scorer liegt der Wert
2026 bei 15,9%.

B Die Leerstandsquote in der untersuchten Highstreet er-
reicht einen Wert von 4,5%.

Jahresvergleich

MUnsters Innenstadt liegt innerhalb des Promenadenrings,
wenige Gehminuten vom Hauptbahnhof entfernt, mit kurzen
Wegen zum Domplatz und zum Prinzipalmarkt. Die Promenade
legt sich als baumbestandener Ring um die Altstadt, Fahr-
rader pragen den Rhythmus und zwischen Arkaden, Giebel-
hausern, Kirchen und Platzen besteht eine Innenstadt, die
Handelslage, Alltagsraum und Aufenthaltsort zugleich ist.

Eine zentrale Starke Mlnsters besteht in dieser raumlichen
Einbindung. Die Innenstadt ist kompakt, gut begehbar und mit
den angrenzenden Quartieren eng verflochten. Handel findet
hier nicht isoliert statt, er ist Teil alltaglicher Wegebeziehungen

Prozentuale Verteilung nach Unternehmenstyp
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Nationaler Filialist

zwischen Bahnhof, Universitat, Altstadt, Wohnquartieren und
Freizeitstatten. Diese Struktur erzeugt eine stabile Grundfre-
quenz, die nicht allein vom gezielten Einkauf abhangt.

Genau an diesem Punkt setzt die Stadt an: Mit dem Zukunfts-
konzept Innenstadt, dem INSEK Minster-Innenstadt 2023,
wird das Zentrum nicht nur als Einkaufsort betrachtet, son-
dern auch als Wohn-, Arbeits-, Alltags- und Aufenthaltsraum.
In das Konzept sind mehr als 1.500 Anregungen eingeflossen,
daraus wurden Uber 90 konkrete Manahmen in sechs Hand-
lungsfeldern abgeleitet. Dazu gehdren mehr Grin, kihlere
Erholungs- und Ruhezonen, zugangliche Bereiche an dem
Fluss Munstersche Aa, neue Formen des Einzelhandels, inno-
vative Wirtschaftsangebote sowie nicht-kommerzielle, soziale,
kulturelle und bildungsbezogene Nutzungen?2.

Parallel ist am 1. Juli 2026 die Fortschreibung des Einzelhan-
dels- und Zentrenkonzepts beschlossen worden. Es bildet die
Grundlage fur die raumliche Steuerung und Entwicklung des
Einzelhandels in Miinster.? Die Stadt beschreibt diese Steue-
rung als Daueraufgabe und verbindet sie mit dem Leitbild der
,Stadt der kurzen Wege“, dem Schutz zentraler Versorgungs-
bereiche sowie der Starkung urbaner Zentren als Handels-,
Dienstleistungs-, Wohn- und Lebensraume.?

Far Mlnster bedeutet das: Die Highstreet profitiert von einer
Innenstadt, deren Qualitat nicht allein aus Filialisierung oder
Handelsdichte resultiert. Entscheidend sind auch und gerade
die gute Erreichbarkeit, die Nahe zu wichtigen Stadtfunktio-
nen, die starke Fahrradkultur, die historische Kulisse und die
hohe Aufenthaltsqualitat.
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Keyfacts

B Der Filialisierungsgrad der Mid-Scorer liegt 2026 bei
63,7%. GegenlUber 2025 entspricht dies einem Ruckgang
um 1,9 Prozentpunkte.

B Erfurt weist mit 76,7 % den hochsten Filialisierungsgrad
innerhalb dieser Scoring-Gruppe auf. Gegenlber 2025 ist
der Wert um 1,1 Prozentpunkte gesunken.

B Der modische Bedarf macht 2026 rund 29,0% der Stores

aus. GegenUber 2025 ist dieser Anteil um 1,1 Prozentpunk-

te zurtckgegangen, im Vergleich zu 2020 um 6,6 Prozent-
punkte.

B Die Gastronomie erreicht einen Anteil von 16,0%. Der An-
stieg gegenuber 2025 hat 1,6 Prozentpunkte betragen und
dies ist dadurch der starkste Zuwachs des Gastronomie-
anteils unter allen Scoring-Gruppen.

B Die durchschnittliche Leerstandsquote der Mid-Scorer
belduft sich auf 7,8% — den hdchsten Wert hat die High-
street von Castrop-Rauxel mit 21,6 % und den geringsten
Heilbronn mit 2,7 %.

Jahresvergleich

Bei den Mid-Scorern werden 2026 in Summe 2.576 Einheiten
in den Highstreets gezahlt, 20 mehr als im Vorjahr. Gleichzei-
tig ist der Filialisierungsgrad um 1,9 Prozentpunkte auf 63,7 %
gesunken.

Internationale Filialisten stellen 2026 rund 35,7 % der Ein-
heiten, nationale Filialisten 28,0%. Die (brigen Betreiber kom-
men auf 36,3%. Seit 2020 sank sich der Filialisierungsgrad
somit um 7,5 Prozentpunkte.

Prozentuale Verteilung nach Unternehmenstyp
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Gerade bei den Mid-Scorern zeigt sich somit eine klare Ver-
schiebung: Der Besatz ist mittlerweile weniger standardisiert

sowie starker durch unterschiedliche Betreiber- und Nutzungs-

typen gepragt.

Besonders deutlich ist diese Entwicklung 2026 in der Gastro-
nomie: Die Zahl gastronomischer Einheiten ist von 367 auf
412 gestiegen. Ihr Anteil hat sich somit auf 16 % erhoht — der
starkste Anteilszuwachs ggu. 2025 beim Vergleich aller Sco-
ring-Gruppen.

Der modische Bedarf entwickelt sich dagegen weiter ruck-
laufig: 748 Stores werden 2026 gezahlt, 22 weniger als 2025
und 227 weniger als 2020. Trotz dieses Ruckgangs bleibt der
modische Bedarf mit 29% die grofte Warengruppe. Gleich-
zeitig verweist der Anteil der einzelhandelsnahen Dienstleis-
tungen von 10,5% auf eine starker gemischte Nutzung. Die
Mid-Scorer stehen somit fUr eine Innenstadtstruktur, die sich
zunehmend aus Handel, Services und Gastronomie zusam-
mensetzt.

Auch beim Leerstand bewegen sich die Mid-Scorer unterhalb
des Gesamtwerts: Die Quote belauft sich 2026 auf 7,8% und
unterschreitet somit den Uber alle ausgewiesenen Stadte
hinweg ermittelten durchschnittlichen Leerstandswert von
9,1% um 1,3 Prozentpunkte. Besonders geringe Werte weisen
Heilbronn mit 2,7 % und Konstanz mit 2,8% auf. Am oberen
Ende der Gruppe liegen Castrop-Rauxel mit 21,6 %, Libeck
mit 16,2 % und Recklinghausen mit 16,1 %.
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Prozentuale Verteilung nach Warengruppen
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Keyfacts

B In Trier liegt der Filialisierungsgrad 2026 bei 63,1 % und
somit 5,4 Prozentpunkte unter dem Vorjahreswert sowie
5,6 Prozentpunkte unter dem von 2020. Auffallig ist vor
allem die kurzfristige Dynamik: Wahrend Trier diesbezulglich
gegenuber 2025 deutlich nachgegeben hat, haben sich
die Mid-Scorer mit einem Rickgang um 2,1 Prozentpunkte
moderater nach unten bewegt.

B Der modische Bedarf stellt 2026 mit 33,8 % weiterhin den
grofiten Anteil an den Trierer Geschaften in der unter-
suchten Highstreet. Somit hat dieses Segment jedoch
gegenuber 2025 insgesamt 2,2 Prozentpunkte verloren
und gegentber 2020 sogar 9,1 Prozentpunkte. Mode bleibt
somit pragend, ist aber weniger dominant als noch vor
einigen Jahren.

B Die Gastronomie ist 2026 auf 18,7 % gestiegen und ge-
wann gegenuber 2020 insgesamt 6,6 Prozentpunkte hinzu.
Gleichzeitig ist der Anteil der einzelhandelsnahen Dienst-
leister mit 5,1 % deutlich geringer als in der Gruppe der
Mid-Scorer.

B Die Leerstandsquote in der Highstreet liegt 2026 bei 7,3 %.

Jahresvergleich

Die Trierer Innenstadt ist ein auRergewohnliches Beispiel flr
eine Highstreet, in der Handel, Stadtgeschichte und Touris-
mus eng miteinander verwoben sind. Bekannt als die alteste
Stadt Deutschlands, besitzt Trier mit der Porta Nigra, dem
Hauptmarkt und den Ubrigen romischen Baudenkmalern eine
historische Kulisse, die weit Uber die klassische Funktion

Prozentuale Verteilung nach Unternehmenstyp
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einer Einkaufsinnenstadt hinausreicht. Bemerkenswert ist da-
bei die Kontinuitat: Mit dem Marktkreuz von 958 als Hoheits-
zeichen ausgestattet, ist der Hauptmarkt seit Uber tausend
Jahren der Punkt, an dem Triers wichtigste GeschaftsstraRen
zusammenlaufen. Gleichzeitig zeigt sich gerade an diesem
Standort, wie stark sich die Innenstadtentwicklung heute von
einer rein handelsorientierten Perspektive 16st.

Mit den Projekten ,Lebens(t)raum Innenstadt Trier“?®> und dem
ISEK ,Lebendiges Zentrum Innenstadt“?® verfolgt die Stadt
eine klare strategische Linie: Die Innenstadt soll als multi-
funktionaler Ort gestarkt werden — nicht nur als Einkaufsraum,
sondern auch als Wohnstandort, Kulturraum, touristischer
Anziehungspunkt und 6ffentlicher Aufenthaltsraum. Somit
reagiert Trier auf mehrere Entwicklungen und Erfordernisse
zugleich: verandertes Einkaufsverhalten, Klimaanpassung,
neue Mobilitatsanforderungen und den Wunsch nach hoherer
Aufenthaltsqualitat.

Besonders sichtbar wird dies an der geplanten Aufwertung
der FuBgangerzone. Im Rahmen der Forderkulisse ,Lebendi-
ges Zentrum*“ ist dies fur den Zeitraum von 2026 bis 2029
als prioritdre MafRnahme vorgesehen: zusatzliche Sitzgele-
genheiten, mehr Barrierefreiheit, MaRnahmen zur Abkthlung
im Sommer und hochwertigere Bodenbelage sollen zentrale
Lagen wie Fleisch-, Brot-, Konstantin- und Johann-Philipp-Stra-
e funktional sowie atmosphaérisch verbessern?’. Erganzt wird
dieser Ansatz durch den ,Klimaraum Alleenring"”, mit dem der
Alleenring als grine Struktur der Innenstadt klimaresilienter
weiterentwickelt werden soll?.
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Low-Scorer

Prozentuale Verteilung nach Warengruppen
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Keyfacts

m Der Filialisierungsgrad der Low-Scorer belauft sich 2026
auf 61,1%. Gegenuber 2025 ist dieser Wert um 1,9 Pro-
zentpunkte gesunken, gegenuber 2020 um 9,0 Prozent-
punkte.

B Magdeburg erreicht mit 72,8% den hochsten Filialisie-
rungsgrad innerhalb dieser Scoring-Gruppe. Den gerings-
ten Filialisierungsgrad der Low-Scorer verzeichnet Landau
mit 45,0%.

m Der modische Bedarf kommt auf einen Anteil von 26,5%
und ist dadurch im Gruppenvergleich am schwachsten
ausgepragt.

B Mit 11,5% weisen die Low-Scorer den hochsten Anteil an
einzelhandelsnahen Dienstleistungen unter allen Scoring-
Gruppen auf.

B 11,2% betragt die Leerstandsquote der Low-Scorer — dies
ist der hochste Wert unter den untersuchten Gruppen. Da-
bei rangiert Bergisch Gladbach mit 3,3% am unteren Ende,
wahrend Solingen diesbezlglich mit 29,0% den hochsten
Wert aufweist.

Jahresvergleich

Die Low-Scorer zeigen 2026 eine der auffalligsten Bewegun-
gen im Gruppenvergleich: Wahrend der Filialisierungsgrad
weiter gesunken ist, hat die Zahl der Stores deutlich zu-
genommen. Insgesamt werden 2.472 Einheiten erfasst, 42
mehr als im Vorjahr. Zugleich ist der Filialisierungsgrad um
1,9 Prozentpunkte auf 61,1% zurlickgegangen. Internatio-
nale Filialisten machen 31,1 % der Einheiten aus, nationale

Prozentuale Verteilung nach Unternehmenstyp
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Filialisten 30,1%. Der Anteil Ubriger Betreiber liegt bei 38,9%.
Im Vergleich zu 2020 nahm der Filialisierungsgrad in dieser
Gruppe um 9,0 Prozentpunkte ab und verzeichnet somit den
starksten Ruckgang unter allen Scoring-Gruppen.

Auch der Warengruppenmix unterscheidet sich sichtbar von
den anderen Gruppen: Der modische Bedarf bleibt mit 26,5%
zwar die grof3te Einzelwarengruppe, erreicht 2026 aber den
geringsten Anteil im Gruppenvergleich. Seit 2020 sank die
Zahl der entsprechenden Stores um 211 Einheiten. Demge-
genlber hat die Gastronomie weiter an Bedeutung gewonnen,
kommt 2026 auf 388 Einheiten und erhohte ihren Anteil auf
15,7% und dadurch um 3,9 Prozentpunkte gegentber 2020.
Noch pragender ist jedoch die Rolle der einzelhandelsnahen
Dienstleistungen: Ihr Anteil ist auf 11,5% gestiegen und dies
markiert den hochsten Wert aller Scoring-Gruppen.

Beim Leerstand weisen die Low-Scorer mit 11,2 % die héchste
Quote unter den Scoring-Gruppen auf. Somit liegt der Wert
2,1 Prozentpunkte Uber dem durchschnittlichen Leerstands-
wert der untersuchten Highstreets von 9,1 %. Innerhalb der
Gruppe fallen die Unterschiede jedoch deutlich aus: Die
hochsten Werte werden in Solingen mit 29,0%, Ménchenglad-
bach mit 18,6 % und Krefeld mit 18% verzeichnet. Besonders
gering ist die Quote hingegen in Bergisch Gladbach mit 3,3%,
Paderborn mit 3,4% und Schwerin mit 3,8 %.
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Schwerin

Prozentuale Verteilung nach Warengruppen
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Keyfacts

B Der Filialisierungsgrad in Schwerin liegt 2026 bei 61,2%
und somit nahezu exakt auf dem durchschnittlichen
Niveau der Low-Scorer. Gegenuber 2025 ist der Wert um
1,1 Prozentpunkte zurlickgegangen, gegenlber 2020 um
7,3 Prozentpunkte.

B Die Zahl der Highstreet-Shops nahm zugleich zu: 2026 wer-
den 50 Shops erfasst, 16 mehr als 2020. Die Leerstands-
quote liegt mit 3,8% deutlich unter dem Durchschnitt der
Low-Scorer (11,2%).

B Der Nutzungsmix zeigt eine kleinteilige Innenstadtstruktur:
Der modische Bedarf zeichnet flr einen Anteil von 27,9%
verantwortlich (- 4,1 Prozentpunkte ggi. 2020), die Gastro-
nomie liegt bei 16,4% (+ 5 Prozentpunkte ggu. 2020) und
einzelhandelsnahe Dienstleister bei 15,3 %.

Jahresvergleich

Schwerins Innenstadt liegt zwischen Pfaffenteich, Dom,
Markt, Marienplatz und Schloss. Wer sich durch die Altstadt
bewegt, erlebt keine auf eine einzige Einkaufsachse redu-
zierte Innenstadt, sondern ein enges Geflecht aus Platzen,
Gassen, Ausblicken aufs Wasser und historischen Gebauden.
Das Schloss ist dabei nicht nur touristisches Motiv; es ver-
leiht dem Zentrum Orientierung, Maf3stab und eine besondere
raumliche Spannung.

Die Innenstadt besitzt eine Uberschaubare, kleinteilige
Struktur und lebt von der Nahe unterschiedlicher Funktionen:
Einkaufen, Gastronomie, Dienstleistungen, Tourismus, Kultur
und Alltagswege liegen hier dicht beieinander.

Prozentuale Verteilung nach Unternehmenstyp
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31,5%

Schwerin entwickelt seine Mitte seit Jahren durch Stadt-
erneuerung und Sanierungsgebiete weiter: Das Sanierungs-
gebiet ,Altstadt-Am Dom/Bischofstrafe” liegt im Zentrum der
Altstadt und knUpft an das seit 1992 bestehende Sanierungs-
gebiet ,Altstadt” an. Das Ziel ist, historische Bausubstanz,
stadtische Infrastruktur und offentliche Rdume zu erneuern
sowie stadtebauliche Misssténde zu beheben.?® Somit wird
die Innenstadt nicht allein als Handelsraum, sondern als
historisch gewachsener Stadtkern behandelt, dessen Quali-
tat wesentlich von Gebduden, Strafenrdumen, Platzen und
Wegebeziehungen abhangt.

Auch auf der Nutzungsebene versucht Schwerin, seine lokalen
Eigenarten sichtbarer zu machen. Die Initiative ,Schweriner
Unikate" stellt 34 ausgewahlite Stationen in der Innenstadt
vor, darunter traditionsreiche Geschafte, Boutiquen, Cafés,
Ateliers und Werkstatten.®® Das ist mehr als ein touristischer
Spaziergang: Es starkt die Wahrnehmung einer Innenstadt,
deren Profil nicht allein von grofRen Marken, sondern auch von
kleinteiligen, ortsbezogenen Angeboten lebt.

Zusatzliche Bedeutung hat dieser Ansatz durch die Aufnahme
des Schweriner Residenzensembles in die UNESCO-Welterbe-
liste im Juli 2024 erhalten.®* Dadurch rlickt die Innenstadt
noch starker in den Zusammenhang von Kulturerbe, Touris-
mus und offentlichem Raum.
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Base-Scorer

Prozentuale Verteilung nach Warengruppen
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Keyfacts

B Mit 58,8% weisen die Base-Scorer 2026 den geringsten
Filialisierungsgrad aller Scoring-Gruppen auf. Der Anteil
internationaler Filialisten lag bei 30,2 % und dies war zu-
gleich der geringste Wert im Gruppenvergleich.

B Lippstadt erreicht mit 81,8% den hochsten Filialisierungs-
grad innerhalb der Base-Scorer und zugleich den héchsten
Wert unter allen untersuchten Stadten. Gegenlber 2025
ist dieser Wert um 5,1 Prozentpunkte gestiegen.

B Der Anteil der Gastronomie liegt 2026 bei 13,8% und
somit weiterhin unter dem Niveau aller anderen Scoring-
Gruppen.

m Der modische Bedarf macht 29,5% der Stores aus und
erreicht somit den hdchsten Anteil dieser Warengruppe im
Gruppenvergleich. Seit 2020 sank der Anteil allerdings um
4,7 Prozentpunkte.

B Sonstige Hartwaren kommen auf 19,6 %, Elektro/Technik
auf 7,1%. Die Anteile beider Segmente sind somit beim
Vergleich der Scoring-Gruppen besonders hoch.

B Die untersuchten Highstreets der Base-Scorer weisen im
Schnitt eine Leerstandsquote von 8,7 % auf. Lippstadt ver-
zeichnet einen Leerstand von 0,0% und rangiert somit auf
dem besten Platz aller untersuchten Stadte.

Jahresvergleich

Die Base-Scorer stechen unter den Scoring-Gruppen hervor:
Keine andere Gruppe ist weniger stark filialisiert, keine andere
weist zugleich einen hoheren Anteil an Ubrigen Betreibern auf.
Der Filialisierungsgrad liegt 2026 bei 58,8 %. Internationale
Filialisten machen 30,2 % der Einheiten aus, nationale Filialis-
ten 28,6%. Die (brigen Betreiber erreichen einen Anteil von
41,2%. Der modische Bedarf bleibt mit 29,5% die grofite Wa-
rengruppe und erreicht sogar den hochsten Anteil beim Ver-

Prozentuale Verteilung nach Unternehmenstyp

gleich aller Scoring-Gruppen. Dennoch hat sich auch bei den
Base-Scorern der langfristige Rlickgang klassischer Mode-,
Bekleidungs- und Schuhangebote fortgesetzt: Seit 2020 sank
die Zahl der entsprechenden Stores um 111 Einheiten. Die
Gastronomie bleibt mit einem Anteil von 13,8 % zwar auf dem
geringsten Niveau aller Gruppen, entwickelte sich jedoch
positiv: 2026 werden 256 gastronomische Einheiten gezahlt,
45 mehr als 2020.

Charakteristisch fur die Base-Scorer ist zudem die vergleichs-
weise starke Rolle der sonstigen Hartwaren sowie des Seg-
ments Elektro/Technik. Zusammen mit dem hohen Anteil der
librigen Betreiber besteht ein weniger standardisierter, teils
kleinteiligerer Besatz. Die Gruppe ist 2026 somit starker von
lokaler Vielfalt und erganzenden Angeboten gepragt als von
klassischen Filialistenstrukturen.

Beim Leerstand liegen die Base-Scorer leicht unter dem
Gesamtwert: Die Quote belauft sich auf 8,7 % und somit

0,4 Prozentpunkte unter dem durchschnittlichen Leerstands-
wert von 9,1 %. Innerhalb der Gruppe ist die Spannweite
jedoch erheblich: In Lippstadt wird gar kein Leerstand aus-
gewiesen, in Tubingen sind es 3,7 %. Den hdchsten Wert
verzeichnete Gera mit 25,0%.

Auch auf der Ebene der einzelnen Stadte haben sich die Base-
Scorer sehr unterschiedlich entwickelt. Den starksten Ruck-
gang beim Filialisierungsgrad verzeichnet Limburg: Dort ist
der Wert um rund 5,3 Prozentpunkte auf 44,0% gesunken. Ein
deutlicher Zuwachs zeigt sich dagegen in Arnsberg, wo der
Filialisierungsgrad um 5,6 Prozentpunkte auf 67,9 % gestiegen
ist. Lippstadt hat hierbei um 5,1 Prozentpunkte auf 81,8 % zu-
gelegt und erreicht somit den hochsten Filialisierungsgrad von
allen untersuchten Stadten.

11,0% 12,8%

. 80% 8,0%

2020 2025 2026 2020 2025 2026 2020 2025 2026 2020 2025 2026
Modischer Bedarf Gastronomie Nahrungs- und Drogerie und 34,4% 30,2%

Genussmittel Gesundheit I 30,1% 30,2% I

40,8% 41,2%

35,3%

29,1% 28,6%

18,7% 19,2% 19,6%

10,0% 9,9%
8,6% 4% 74% 7,1% 7,0%

2020 2025 2026 2020 2025 2026 2020 2025 2026

Einzelhandelsnahe Sonstige Hartwaren Elektro/Technik Sonstiges
Dienstleistungen

2020 2025 2026 2020 2025 2026
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Lippstadt

Prozentuale Verteilung nach Warengruppen
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Keyfacts

B In Lippstadt liegt der Filialisierungsgrad 2026 bei 81,8%
und somit 5,1 Prozentpunkte Uber dem Vorjahreswert
sowie 4,9 Prozentpunkte Uber dem von 2020. Somit setzt
sich Lippstadt deutlich vom Wert der Kategorie der Base-
Scorer ab, deren Filialisierungsgrad 2026 bei 58,8 % liegt.

B Der modische Bedarf pragt die Lippstadter Innenstadt
2026 auBergewohnlich stark. Wenngleich gegenlber
2020 ein Ruckgang um 1,3 Prozentpunkte zu verzeichnen
ist, entfallt mit 50,0% jedes zweite erfasste Geschaft auf
diese Warengruppe. Somit erreicht Lippstadt den hochs-
ten Anteil des modischen Bedarfs an allen untersuchten
Stadten und liegt deutlich Gber dem Niveau der Base-
Scorer (29,5%).

B Die Warengruppe Drogerie/Gesundheit erreicht mit 11,4%
den hdéchsten Anteil an allen untersuchten Stadten,
wahrend die Gastronomie mit 4,6 % den geringsten Wert
aufweist.

B Die Leerstandsquote in der Lippstadter Highstreet liegt
2026 bei 0,0% und erzielt somit den geringsten Wert von
allen untersuchten Highstreets.

Jahresvergleich

Die Lippe, der Fluss, der der Stadt ihren Namen gibt, zieht
sich in mehreren Armen durch die Altstadt und macht das
Wasser so zu einem festen Teil des Stadtbilds. Gassen,

Platze und Brilicken begleiten den Fluss. Dass Wasser hier zur
Identitat der Stadt gehort, ist auch in ihrem Leitbild verankert:

,Licht, Wasser, Leben“®?,

Prozentuale Verteilung nach Unternehmenstyp

47,7%

44,2%
38,5%

2020 2025 2026

Nationaler Filialist

38,5%

326% 34,1%

2020 2025 2026

Internationaler Filialist

23,1% 23,3%
18,2%

Das Herz der Innenstadt bildet die Lange StrafRe. Auf ihr bun-
delt sich der groRte Teil des Handels und sie zeigt, wie Lipp-
stadt mit dem Wandel des stationaren Einzelhandels umgeht.
Die Lange Strafe ist seit (iber 50 Jahren FuRgangerzone®3,
Sie wurde 1974 als eine der ersten in einer deutschen Mittel-
stadt eroffnet und bildet bis heute das Rickgrat der Innen-
stadt.

Auf der Handelsebene steuert das Zentrenmanagement seit
2024 gegen den Leerstand und bringt dabei Wirtschaftsforde-
rung, Eigentimer sowie lokale Initiativen zusammen. Im Rah-
men des NRW-Forderprogramms , Zukunftsfahige Innenstadte
und Ortszentren“3* mietet die Wirtschaftsforderung leerste-
hende Ladenlokale zu glinstigen Konditionen an und gibt sie
an Betreiber weiter, die neue Konzepte bei einem geringeren
Risiko erproben kdnnen. So entstanden das Tépferstudio ,Die
Kneterei*, der ,Pekivo Store" und die ,Brocanterie” mit ihren
Designklassikern®®,

Lippstadt entwickelt seine Innenstadt durch neue Nutzungen,
lokale Konzepte und Kooperationen weiter, die Einkaufen,
Kultur und Aufenthalt naher zusammenrilicken. So bleibt die
Stadt trotz hohem Filialisierungsgrad ein Handelsstandort mit
eigenem Profil.

2020 2025 2026
Ubrige
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Momentaufnahme mit Zukunft -
der Leerstand in den deutschen

Highstreets

Erstmals in der Geschichte des Highstreet Reports wird in
diesem Jahr auch der Leerstand in den untersuchten Highs-
treets systematisch erfasst. Dies ist zugleich eine Moment-
aufnahme — eine Aussage Uber die Leerstandsentwicklung in
den einzelnen Innenstadten Iasst sich daraus aktuell noch
nicht ableiten. Allerdings spiegelt dies die Ist-Situation an den
einzelnen Standorten wider. Und ab dem kommenden Report
lasst sich dann auch die Flachendynamik im Zeitverlauf nach-
zeichnen.

Zunéachst folgt jedoch ein Blick auf die aktuelle Erhebung:
Uber alle ausgewiesenen Stadte hinweg liegt die Leerstands-
quote 2026 bei 9,1 %. Doch dieser Durchschnitt verdeckt
mehr, als er verrat. So unterschiedlich die Warengruppen in
den Highstreets zusammengesetzt sind, so verschieden fallt
auch die Leerstandsquote aus — und die Griinde daflr sind
selten dieselben. Mal ist es die Konkurrenz benachbarter
Stadte, mal ein Shopping-Center, das sich in unmittelbarer
Nahe der Highstreet befindet und Kundenstrome anzieht. Hin-
zu kommen Kaufkraft und Zentralitat, die Verbundenheit der
Bevolkerung mit der eigenen Innenstadt — und nicht zuletzt
die Frage, ob und wie Leerstandsmanagement und lokales
Engagement die Innenstadt aktiv beleben (kbnnen) oder ob
man dem Strukturwandel freien Lauf lasst.

So scheint es nicht verwunderlich, dass der Leerstand nicht
linear dem Highstreet-Scoring folgt: High-Scorer und Mid-
Scorer liegen hierbei mit jeweils 7,8 % unter dem Gesamtwert,
die Base-Scorer liegen mit 8,7 % ebenfalls noch knapp unter
dem Durchschnitt. Ausgerechnet die Top-Scorer weisen mit
10,1% dagegen eine Uberdurchschnittliche Quote auf, nur
noch Ubertroffen von den Low-Scorern mit 11,2%. Leerstand
ist somit weniger ein pauschales Stadtgroen- oder Attrakti-
vitatsproblem als vielmehr ein lokaler Indikator flr Flachen-

qualitat, Nachvermietungsfahigkeit und Standortmanagement.

Auch der Stadtevergleich weist diesbezlglich ein sehr
heterogenes Muster auf. In den Top 5 der Stadte mit der
geringsten Leerstandsquote finden sich mit Lippstadt (0,0%),
Uim (2,0%), Heilbronn (2,7 %), Konstanz (2,8%) und Ratingen
(2,9%) Vertreter aus nahezu allen Scoring-Gruppen. Nur die

Low-Scorer fehlen dabei — allerdings ist die Distanz nicht grof:

Mit Bergisch Gladbach (3,3 %) folgt bereits auf Platz sieben
ein Vertreter dieser Gruppe. Dreht man die Rangliste um,
wiederholt sich das Bild spiegelverkehrt: Solingen (29,0%),
Gera (25,0%), Castrop-Rauxel (21,6 %), Ingolstadt (21,6 %) und

Highstreet Scoring-Gruppen

Boblingen (19,4 %) fuhren die Liste der hochsten Leerstands-

quoten an und decken ebenfalls fast alle Scoring-Gruppen ab.

Hier fehlen lediglich die High-Scorer — bis Platz acht, den Kiel
(18,2 %) belegt.

Doch was unterscheidet die Stadte mit hohem Leerstand in
den Highstreets von denen mit geringem Leerstand, wenn die

Scoring-Gruppen keinen Aufschluss bezogen auf entsprechen-

de Muster liefern? Hier ergibt es Sinn, sich einige Beispiele
einmal genauer anzuschauen; ein Blick nach Lippstadt kann
hierbei Erkenntnisse liefern. Die westfalische Mittelstadt
vereint vieles davon, was eine funktionierende Innenstadt

ausmacht: eine kompakte City, gute Erreichbarkeit dank Bahn-

hofsnahe und solides Stellplatzangebot, hohe Aufenthalts-
qualitdt — und ein grofles regionales Einzugsgebiet bei guter
Kaufkraft.

Durchschnittliche Leerstandsquote nach Scoring-Gruppen

Top-Scorer
High-Scorer

Auch ein konkurrierendes Shopping-Center gibt es in der
69.000-Einwohner-Stadt nicht. Stattdessen werden Leerstand
und Flachen durch ein zentrales Zentrenmanagement aktiv

gestaltet. Ebenfalls auffallig: Lippstadt weist den héchsten An-

teil an der Warengruppe modischer Bedarf aller untersuchten
Stadte auf.

Ein Stadtebeispiel mit Optimierungspotenzial stellt Solingen
dar. Mit den Clemens-Galerien und dem Hofgarten gibt es
hier gleich zwei innerstadtische Shopping-Center, welche die
Kundenstréme von der Highstreet weg verlagern dirften — ins-
besondere der Hofgarten liegt auRerhalb der 1A-Lage und ist
folglich nicht unmittelbar integriert. Hinzu kommt die direkte
Nahe zur Landeshauptstadt und somit zu einem massiven
regionalen Wettbewerber: Dusseldorf ist in 30 Minuten
Fahrtzeit erreichbar, KéIn und Wuppertal liegen ebenfalls

in Pendeldistanz. In diesem Kontext kdnnte auch die Kon-
solidierung der Filialisten zu einem Anstieg des Leerstands
beigetragen haben. Lag der Filialisierungsgrad 2020 noch bei
74,5%, betragt er nun 62,7 %. Doch auch Faktoren wie eine
geringe Aufenthaltsqualitat, sehr grofie Einzelhandelsflachen
und somit ein Uberangebot an Verkaufsflache kommen als
Erklarungsansatze fur den hohen Leerstand in Betracht. Ein
kleines Einzugsgebiet und unterdurchschnittliche Kaufkraft
tun ihr Ubriges. Auch das Stadtentwicklungsprogramm , City
20303 hat bisher keine positive Entwicklung erwirkt. Mit der
Initiative ,Mitteschmiede“®” haben sich jedoch Einzelhandler,
Immobilienbesitzer und Burger zusammengeschlossen, um
dieser Situation aktiv zu begegnen und mit Veranstaltungen
zur Stadtbelebung, einem attraktiveren Stadtbild, einem
breiteren Kulturangebot sowie der Pflege der Solinger Heimat-
geschichte neue Impulse flr die Innenstadt zu setzen3,
Dass die direkte Nahe zu einem Oberzentrum kein unmittel-
barer Faktor fur mehr Leerstand in der Highstreet sein muss,
zeigt das Beispiel Neuss (Leerstandsquote 3,3%).

Die Stadt liegt vis-a-vis linksrheinisch, ist ahnlich gut an
DuUsseldorf angebunden — profitiert aber in erster Linie von
der direkten Nahe. Neuss verfligt Uber eine kompakte Innen-
stadt mit einer historischen Altstadt und kurzen Wegen, die
eine hohe Aufenthaltsqualitat mit einem diversifizierten An-
gebot bietet. Gleichzeitig steht hier kein Shopping-Center in
direkter Konkurrenz zur Highstreet, die Einzelhandelsflachen
sind vielfaltiger dimensioniert und der Anteil gro¥flachiger
Ladenlokale ist deutlich geringer.

Doch auch unter den deutschen Top-7-Stadten gibt es grofie
Unterschiede bezogen auf den Leerstand: So weist Minchen
mit 6,5 % die geringste und Kalin mit 14,6 % die hochste
Quote auf. Ob es sich hierbei lediglich um temporare Effekte
handelt, wird in den kommenden Highstreet Reports erneut
aufgegriffen, wenn die Entwicklung des Leerstands in den
Highstreets Uber einen langeren Zeitraum erfasst worden ist.

Die erstmalige Erhebung 2026 verdeutlicht vor allem eines:
Leerstand in den Highstreets folgt keinem einfachen Muster.
Weder Stadtgrofle noch Scoring-Position allein entscheiden
daruber, ob Flachen nachvermietet werden — ausschlagge-
bend daflr sind vielmehr lokale Faktoren wie Flachenqualitat,
Wettbewerbsumfeld und nicht zuletzt ein aktives Standort-
management. Die diesjahrige Momentaufnahme bildet daftr
die Ausgangsbasis: Mit den kommenden Reports wird sich
zeigen, welche Innenstadte den Strukturwandel aktiv gestal-
ten —und wo sich Leerstand verfestigt.

Leerstandsanzeiger

Stadte Leerstandsquote Leerstand Einheiten Gesamtzahl Laden Scoring-Gruppe

Lippstadt 0,0% 0 44 5

Ulm 2,0% 1 50 1

Heilbronn 2,7% 2 74 3

Konstanz 2,8% 3 108 3

Ratingen 2,9% 3 102 2
A
V4

Boblingen 19,4% 6 31 1

Ingolstadt 21,6% 11 51 1

Castrop-Rauxel 21,6% 16 74 3

Gera 25,0% 12 48 5

Solingen 29,0% 9 31 4
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Die Highstreets sortieren

sich neu

In den vergangenen Jahren hat sich in den deutschen Highs-
treets hinsichtlich der dort ansassigen Anbieter und Konzepte
vieles bewegt — manches ist verschwunden, anderes neu
hinzugekommen, oft schneller und in grofRerer Zahl, als es die
Debatte um Leerstand vermuten lasst. Der Strukturwandel

im Modehandel, der unter anderem mit dem Ruckzug bzw.
der Insolvenz von Marken wie Esprit, Hallhuber, Gerry Weber,
Orsay und Pimkie ebenso einherging wie mit denen von
Depot, Gortz, Gravis und Wormland, hat vor allem eines be-
wirkt: Er hat grof3flachige Einheiten in besten Lagen verfugbar
gemacht.

Diese Licke wurde zum Teil durch Nonfood-Discounter wie
Action und Woolworth gefullt, wahrend Tedi und Decathlon
vielfach ehemalige Modeflachen Ubernommen haben, etwa
in Galeria-Hausern, und Pepco das Discount-Prinzip auf Be-
kleidung Ubertragt. Im Beauty-Segment treiben Rituals, Kiko
und — nach dem Markteintritt in Deutschland — Sephora ihr
Filialnetz voran; parallel nutzen kleinere Parfimerieanbieter
wie Loris Parfum die Gunst der Stunde und ricken in die
Highstreet vor. Auch der Bereich der Optik und Akustik mit
Anbietern wie Mister Spex, Kind sowie Eyes +More hat seine
Prasenz in den deutschen 1A-Lagen zuletzt erhoht.

Marken wie JD Sports, Snipes, lululemon und On sorgen
daflr, dass der Sportbereich starker in den Fokus rlickt. Zu-
séatzliche Frequenz bringt die Gastronomie: Beispielhaft steht
hierfar Cinnamood, das sein Zimtschnecken-Format in den
untersuchten Highstreets seit 2020 um 21 Standorte erweitert
hat. Auch Starbucks setzt wieder verstarkt auf Wachstum —
allein im vergangenen Jahr kamen neun Filialen hinzu. Einen
neuen Anstrich verpassen den Innenstadten Uberdies asia-
tische Anbieter: Die Supermarktkette Go Asia hat hier seit
2020 25 Stores eroffnet, davon sieben in den vergangenen
zwOIf Monaten. Ebenfalls auf Wachstumskurs befinden sich
Miniso und Niu Niu mit ihrem Fokus auf Lifestyle- und Ge-
schenkartikeln.

Als neue ,Gesichter” etablieren sich zudem Direktvertriebs-
marken, die den stationaren Handel fUr sich entdecken. Dazu
zahlen Kapten & Son, Waterdrop, Luamaya und OROVIVO —
sie folgen einem Erfolgsmodell, dass sich zuvor schon bei
Mister Spex zeigte. Hinzu kommen Erlebnisformate wie Blue-
brixx, Lego oder Figuya.

Highstreet Scoring-Gruppen

Dass die Highstreets weiterhin fir Modemarken attraktiv sind,
zeigte im vergangenen Jahr vor allem Only & Sons: Mit 16 Neu-
eroffnungen verzeichnete das Label im Jahresvergleich den
starksten Zuwachs. Das Menswear-Konzept des danischen
Mutterkonzerns Bestseller Group, zu dessen Portfolio unter
anderem auch Only, Jack&Jones und Vero Moda gehdren,
profitierte dabei von der Umwandlung zahlreicher Vero-Moda-
und Jack-&-Jones-Filialen in Only-&-Sons-Standorte®®. Aus
demselben Konzern stammt die Kinderbekleidungsmarke
Name it, die im vergangenen Jahr acht Stores in den unter-
suchten Lagen hinzugewann. Deutlich zugelegt hat auRerdem
der Dekorationsanbieter Sgstrene Grene (+12 Stores), der
unter anderem von den Schliefungen der Depot-Filialen profi-
tierte und zum Teil auch deren Flachen Gbernahm?.




Gesamt

(ohne Banken, Telekommunikationsanbieter)

Top-Mover Top-Mover
Name Mieter 26 20-26 25-26 Name Mieter 26 20-26 25-26
Woolworth 67 35 8 Only&Sons 31 27 16
Mister Spex 45 33 0 Name it 24 23 8
Loris Parfum 33 32 8 Only 108 20 -4
Lovisa 32 32 5 Snipes 74 16 1
Sostrene Grene 59 31 12 Jd Sports 50 16 -1
Only&Sons 31 27 16 s
Eyes +More 89 27 4 Gina Laura 0 -35 0
Go Asia 25 25 7 s.0liver 20 -38 -3
Name it 24 23 8 GORTZ 1 -45 -8
Cinnamood 21 21 3 Colloseum 0 -46 2
£ BONITA 3 52 0
Depot 31 -53 27
BONITA 38 -52 0 -
Top-5-Filialisten
Colloseum 0 -46 2
Runners Point 0 -46 0 Name Mieter 26 20-26 25-26
GORTZ 1 -45 -8 H&M 118 24 -1
s. Oliver 20 -38 -3 Only 108 20 -4
Hussel Confiserie 24 -36 -5 Hunkemoller 104 -10 -5
Galeria 50 -35 2 Deichmann 101 -3 1
Gina Laura 0 -35 0 New Yorker 83 -1 4
Telekom/T-Punkt 109 -34 -4

Top-20-Filialisten

Name Mieter 26 20-26 25-26
dm-drogerie markt 147 4 3
Bijou Brigitte 118 0 2
H&M 118 24 -1
Douglas 110 27 3
Apollo Optik 109 4 0
Only 108 20 -4
Rituals 106 20 -3
Hunkemoller 104 -10 -5
Deichmann 101 -3 1
Fielmann 99 4
Nanu-Nana 95 5 8
Tchibo 91 -5 -1
Eyes+More 89 27 4
Christ 89 -1 0
ROSSMANN 85 2
New Yorker 83 -1 4
C&A 80 2
Thalia 76 18 3
Snipes 74 16 1

3

Ernsting’s family 73 12

Hinweis

1. Spalte: Zahl der Stores im Jahr 2026

2. Spalte: Vergleich der Zahl der Stores
von 2020 bis 2026

3. Spalte: Vergleich der Zahl der Stores
von 2025 bis 2026

(ohne Béacker)

Top-Mover

Name Mieter 26 2026 25-26
Cinnamood 21 21 3
Frittenwerk 22 20 5
Dunkin’ Donuts 33 13 0
Five Guys 21 13 0
Starbucks Coffee 63 12 9

A

\V4
Happy Donazz 2 11 0
Burger King 17 11 -1
Pizza Hut 12 11 -4
McDonald's 43 -20 -6
Nordsee 61 -26 -7

Top-5-Filialisten

Name Mieter 26 20-26 25-26
Starbucks Coffee 63 12 9
Nordsee 61 -26 -7
McDonald’s 43 -20 -6
Subway 35 2 -2
Dunkin’ Donuts 33 13 0

Nahrungs- und Genussmittel

Einzelhandelsnahe
Dienstleistungen

(ohne Banken, Autovermietung)

Elektro/ Technik

(ohne Telekommunikationsanbieter)

Top-Mover Top-Mover Top-Mover

Name Mieter 26 2026 25-26 Name Mieter 26 2026 25-26 Name Mieter 26 2026 25-26
Go Asia 25 25 7 Glorious Art 15 15 2 coolblue 4 4 2
Aldi 22 12 -1 schauinsland 7 6 1 dyson 4 3 0
Rewe 59 10 4 Galeria Reisen 6 6 0 Apple Store 9 2 0
Lindt 17 9 4 Beauty Care 5 5 1 Euronics 2 1 0
BioTechUSA 12 9 1 Orient Barbershop 4 4 3 Huawei 1 1 0

A A VAN

\V4 \V4 \%
BACK-FACTORY 11 11 -4 I'tur 19 -14 -7 Bang & Olufsen 1 -3 -1
Backerei Heberer 19 -12 -1 Mister Minit 2 17 0 Vorwerk 18 -4 1
Arko 9 -13 0 Jochen Schweizer 0 -19 0 MediMax 1 -4 0
Kamps 43 -14 2 Super Cut 18 21 -2 Bose 0 -7 0
Hussel Confiserie 24 -36 -5 Studioline 6 21 -16 Sky 4 -12 -1

Top-5-Filialisten Top-5-Filialisten Top-5-Filialisten
Name Mieter 26 2026 25-26 Name Mieter 26 2026 25-26 Name Mieter 26 2026 25-26
backWERK 63 4 1 DER Reiseburo 30 -7 2 Media Markt/Saturn 63 -2 2
Rewe 59 10 4 TUI ReiseCenter 29 -1 3 Vorwerk 18 -4 1
Kamps 43 -14 2 PicturePeople 21 4 0 Apple Store 9 2 0
Ditsch 38 -7 2 I"tur 19 -14 -7 Nespresso 8 -3 1
TeeGschwendner 36 -1 1 Super Cut 18 21 2 coolblue 4 4 2
Sonstige Hartwaren Warel}lyha;lwusg’r %?ﬁff lebe
Top-Mover Top-Mover Top-Mover

Name Mieter 26 2026 25-26 Name Mieter 26 2026 25-26 Name Mieter 26 2026 25-26
Loris Parfum 33 32 8 Mister Spex 45 33 0 Woolworth 67 35 8
Rituals 106 20 -3 Lovisa 32 32 5 Actio 19 17 7
KIKO Milano 23 10 6 Sostrene Grene 59 31 12 Tedi 44 16 3
Sephora 8 7 3 Eyes+More 89 27 4 NiU NiU 4 4 0
Muller Drogerie 62 6 2 BlueBrixx 20 20 1 Hema 12 3 -1

VAN VAN AN

\Y% \Y% A4
Beautyhairshop 0 -9 0 Spiele Max 0 -19 0 Kaufhaus Stolz 0 -1 0
MAC Cosmetics 4 -9 -3 WMF 39 21 -10 Kodi -1 2
L'Occitane 21 -16 -4 SIX 0 27 0 MAC GEIZ 2 2 0
The Body Shop 15 -23 -6 claire's 7 27 -12 EuroShop 33 2 2
Douglas 110 27 3 Depot 31 -53 27 Galeria 50 -35 2

Top-5-Filialisten Top-5-Filialisten Top-5-Filialisten

Name Mieter 26 20-26 25-26 Name Mieter 26 20-26 25-26 Name Mieter 26 20-26 25-26
dm-drogerie markt 147 4 3 Bijou Brigitte 118 0 2 Woolworth 67 35 8
Rituals 110 27 3 Apollo Optik 109 0 Galeria 50 -35 2
Douglas 106 20 -3 Fielmann 99 4 4 Tedi 44 16 3
ROSSMANN 85 2 -2 Nanu-Nana 95 5 8 EuroShop 33 2 2
Mduller Drogerie 62 6 2 Tehibo 91 -5 -1 Action 19 17 7
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»Der Markt hat sich grundiegend
von einem bewertungsgetriebenen
zu einem ertragsgetriebenen
Zyklus entwickelt.”

Iris Schoberl

Highstreet im Fokus

Die deutsche Highstreet
als Comback-Story

Beitrag von Iris Schoberl, Managing Director Germany & Head of Institutional Clients
von Columbia Threadneedle Investments am Standort Miinchen

Nach der deutlichen Marktkorrektur der vergangenen Jahre
tritt der Gewerbeimmobilienmarkt in eine frihe Erholungs-
phase ein. Internationales Kapital kehrt vermehrt zurlck.

Korrigierte Einstiegspreise, sich stabilisierende Ertrage in aus-

gewahlten Lagen und konkrete Repositionierungspotenziale
ricken deutsche Highstreet-Immobilien wieder in den Fokus
der Investoren.

Erholung trotz externer Schocks

Deutschland tritt nach mehreren herausfordernden Jahren

in eine Phase der schrittweisen, politisch flankierten Stabi-
lisierung ein. Der Aufschwung verlauft jedoch nicht linear;

die Wachstumserwartungen wurden zunachst nach unten
korrigiert. Die geopolitischen Unsicherheiten und ihre Auswir-
kungen auf Energiepreise und Inflation erschweren weiterhin
eine verlassliche Planung. Entsprechend bleibt das Zins- und
Finanzierungsumfeld volatil. Umso wichtiger sind Investments,
deren Businessplan nicht allein auf sinkenden Finanzierungs-
kosten oder einer erneuten Renditekompression beruht.

Trotz dieser konjunkturellen Herausforderungen bleibt Deutsch-
land einer der etabliertesten, rechtssichersten und transpa-
rentesten Markte Europas. Steuerliche Anreize, hohere 6ffent-
liche Investitionen und Maf3nahmen zur Mobilisierung privaten
Kapitals sollen seine Attraktivitat zusatzlich erhdhen.

Zunehmender Fokus auf Value-Add-Strategien

Die Stimmung am deutschen Gewerbeimmobilienmarkt hellt
sich auf: Erste Preisniveaus stabilisieren sich, zugleich ge-
winnt das Transaktionsgeschehen wieder an Dynamik. Nach
einer im Vergleich zum Vereinigten Konigreich und Frankreich
verzogerten Preisanpassung nahern sich die Erwartungen von
Kaufern und Verkaufern zunehmend an. Daraus resultieren
attraktive Einstiegschancen und weiteres Erholungspotenzial.

Derzeit zeigt sich eine interessante Differenz zwischen den
verschiedenen Investorengruppen: Wahrend viele deutsche
institutionelle Anleger weiterhin defensiv agieren, prifen
insbesondere internationale und opportunistische Investoren
verstarkt Value-Add-Strategien. Daraus ergeben sich neue
Chancen fur Objekte, deren Potenzial sich durch aktives
Management erschliefen lasst.

Highstreet-Immobilien - Chancen durch die Neubewertung
Im innerstadtischen Einzelhandel beobachten wir aktuell ein
auBergewohnliches Marktumfeld: Bei ausgewahlten Immobi-

lien ist das Mietniveau inzwischen wieder mit dem des Jahres
2015 vergleichbar. Abhangig von Standort, Mikrolage, Qualitat
und Investitionsbedarf bewegt sich der Kaufpreisfaktor teil-
weise zwischen dem Zehn- und Finfzehnfachen der Jahres-
nettokaltmiete. Die Vermietungsquote zeigt sich insbesondere
in etablierten und nachfragestarken Mikrolagen stabil.

Daraus ergibt sich eine Konstellation, die wir als Player im
Einzelhandelssegment seit langerer Zeit nicht mehr gesehen
haben: eine echte, IRR-orientierte Investmentchance. Bei ent-
sprechendem Risikoprofil und einem belastbaren Business-
plan kann eine Zielrendite von mehr als 15% erreicht werden.
Diese Rendite resultiert jedoch nicht aus einer erneuten
Kompression der Anfangsrendite, sondern aus aktivem Asset-
Management, einer gezielten Repositionierung und der ope-
rativen Weiterentwicklung der Immobilien. Der Markt hat sich
grundlegend von einem bewertungs- zu einem ertragsgetrie-
benen Markt entwickelt.

Core und Value-Add im Einzelhandel

Im Einzelhandel lassen sich vergleichsweise defensive Core-
Anlagen und chancenorientierte Value-Add-Strategien sinnvoll
verbinden. Bei einer moglichen Struktur werden innerstadti-
sche Geschaftshauser mit lebensmittelgeankerten Nahversor-
gungsimmobilien kombiniert.

Nahversorgungsobjekte und Convenience-Formate sorgen

flr gut prognostizierbare Cashflows. Highstreet-Immobilien in
starken urbanen Lagen weisen zwar ein hoheres konjunkturel-
les und operatives Risiko auf, bieten daflir aber auch bessere
Entwicklungsmaglichkeiten. So verbindet das Portfolio laufen-
de Ertrage mit gezielten Wertschopfungspotenzialen.

Wo stabile Ertrage auf Entwicklungspotenzial treffen

Die Highstreet steht nicht vor einer flachendeckenden Re-
naissance. Doch in resilienten Stadten, bei marktgerechten
Mieten und mit einem belastbaren Entwicklungskonzept ist
die Korrektur weit genug fortgeschritten, um wieder eine
attraktive risikoadjustierte Rendite zu ermdglichen. Dabei
ausschlaggebend ist nicht die Hoffnung auf steigende Markt-
werte, sondern die operative Wertschopfung bei der einzelnen
Immobilie.
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Wer finanziert die Highstreet

von morgen?

Jahrzehntelang war die Finanzierung der Innenstadt fur ge-
wohnlich eine Ubersichtliche Angelegenheit: Der Einzelhandler
mietete, der Eigentimer besaf, die Hausbank finanzierte.
Diese einfache Aufteilung gilt schon lange nicht mehr. Die
Frage, wer in Zukunft die Highstreet finanziert, entscheidet
gleichzeitig mit darlber, wie unsere Einkaufsstrafen in zehn
Jahren und darlber hinaus aussehen werden.

Bestand ja, Neubau zégerlich

Fir das zweite Quartal 2026 verzeichnete das BF.Quartalsba-
rometer der BF.direkt AG, eine seit 2015 laufende Befragung
von Immobilienfinanzierern, einen positiven Trendverlauf:
Rund die Halfte der befragten Institute gibt dabei den Einzel-
handel im Gebaudebestand als eines ihrer bevorzugten
Finanzierungssegmente an.** Gegenlber dem Tiefstand vom
Frihjahr 2024 ist das eine beachtliche Erholung.

Allerdings liegt die Finanzierungsbereitschaft bei Projektent-
wicklungen von Handelsimmobilien bei lediglich 11,5%.4? Und
s0 sind es bei neu gedachten Flachen langst nicht mehr nur
die Banken, die das Kapital dafur bereitstellen.

Aus einer Quelle werden viele

Da die klassischen Institute zum Teil vorsichtiger geworden
sind, treten neue Kapitalgeber an deren Stelle. Dieser Wandel
ist nicht allein eine Frage des Risikoappetits, sondern auch
der Regulierung: Die neuen europaischen Bankenregeln, die
seit 2025 greifen, verlangen von den Banken, fUr ihre Kredite
mehr Eigenkapital zu hinterlegen. Vereinfacht gesagt muss
eine Bank fUr jeden ausgereichten Kredit ein grof3eres finan-
zielles Polster vorhalten — das macht Kredite fur sie teurer
und starkt somit alternative Kapitalquellen wie Private Debt.*?
Bei dieser Gemengelage konnen die unterschiedlichen
Finanzierer ihre jeweiligen Starken einbringen: Debt-Funds
und Private-Debt-Investoren schlieRen Finanzierungslicken,
Family-Offices bringen gegebenenfalls einen langeren Atem
mit, lokale Investoren kennen ihre Stadt und glauben an sie.
Und was auf den ersten Blick nach einem Rlckzug der tradi-
tionellen Finanzinstitute aus der Finanzierung von Handelsim-
mobilien aussieht, ist bei genauerem Hinsehen eine Diversifi-
zierung. Und Diversifizierung ist in der Finanzwelt kein Krisen-,
sondern vielmehr ein Stabilitatssignal.

Es ist dieselbe Bewegung, die auf der Strae langst sichtbar
ist: So, wie sich das Gesicht der Highstreet in Bezug auf ihre
Warengruppen und Nutzungen diversifiziert, so diversifiziert
sich auch ihre Finanzierung.
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Der unterschéatzte Finanzier

Ein weiterer wichtiger Kapitalgeber im weiteren Sinne ist die
offentliche Hand — ihr Beitrag zur Finanzierung der Innenstadte
durch Férderungen wird haufig unterschatzt, ist tatsachlich
jedoch betrachtlich: Mit dem Bundesprogramm ,,Zukunftsfa-
hige Innenstadte und Zentren“ standen von 2022 bis August
2025 bis zu 250 Millionen Euro zur Verflgung; geférdert wur-
den damit 217 Kommunen aller GréRenklassen mit Vorhaben
in einer Preislage von 200.000 Euro bis funf Millionen Euro.
Der kommunale Eigenanteil lag bei 25%, fur Kommunen in
Haushaltsnotlage bei 10%.4* Dieses Bundesprogramm war
allerdings zeitlich befristet und ist Ende 2025 ausgelaufen.
Unabhangig davon gibt es die dauerhafte Stadtebauférderung
von Bund und Landern mit ihren drei Programmen ,Lebendige
Zentren", ,Sozialer Zusammenhalt” sowie ,Wachstum und
nachhaltige Erneuerung” — ein eigener, regelmagig aufgelegter
Fordertopf, erganzt durch Landesprogramme und die Forder-
banken.*® Auch der Deutsche Stadtetag hat ein dauerhaftes
Innenstadtprogramm in der Gréfenordnung von 500 Millionen
Euro jahrlich Uber funf Jahre gefordert, um Stadten die Zwi-
schenanmietung leerstehender Ladenlokale zu ermdéglichen.®
Von den kommunalen Spitzenverbanden bis zu den Landes-
regierungen besteht darin Einigkeit, dass die Innenstadt ein
offentliches Gut ist, das offentliche Investitionen verdient.
Kommunen werden somit selbst zu Akteuren: Sie erwerben
Schlusselimmobilien, mieten zwischen, steuern, was in ihren
Zentren entsteht. Und die geforderten Projekte stofRen genau
jene Nutzungsmischung an, die Zentren robuster macht — vom
Kulturzentrum am Marktplatz bis zum Familientreffpunkt in
der frlheren Schalterhalle. Eine Innenstadt, die auf moglichst
vielen Beinen steht, ist weniger krisenanfallig als eine, die
allein vom Handel lebt.

Ein Anker vor Ort

Eine nicht zu unterschatzende Rolle bei der Finanzierung der
deutschen Highstreets spielen nach wie vor regional veran-
kerte Institute wie Sparkassen und Genossenschaftsbanken.
Ihr 6ffentlicher Auftrag und ihr Regionalprinzip binden sie an
den jeweiligen Ort — sie finanzieren den 6rtlichen Mittelstand,
engagieren sich beim Citymanagement sowie in Standortini-
tiativen und investieren dort, wo sie zu Hause sind.

Das Regionalprinzip ist dabei mehr als eine Formel: Eine Spar-
kasse beispielsweise ist ihnrem Geschaftsgebiet verpflichtet
und kann sich daher — anders als ein Uberregional aufgestell-
tes Institut, das sein Portfolio nach Rendite steuert — nicht
einfach aus einem schwachelnden Standort zurlckziehen.
Ihre Ertrage bleiben in der Region und mit ihnen flief3t ein Teil
in Stiftungen, Sponsoring und lokale Projekte zurlck.

Haufig kennt das Institut die Eigentimer und Handler einer
bestimmten Lage personlich, bewertet ein Objekt nicht allein
nach Kennzahlen, sondern auch nach Ortskenntnis — und
finanziert dadurch auch dort, wo ein Akteur mit einem rein mo-
dellgetriebenen Blick langst abgewunken hatte.

Somit bleiben diese Institute ein zentraler Anker lokalen Kapi-

tals — gerade dann, wenn die Geber Uberregionalen Kapitals
vorsichtiger werden.

Koalition statt Einzelspieler

Auf die Frage, wer die Highstreets in Zukunft finanziert, gibt
es folglich keine einzelne Antwort mehr — und genau das

ist die gute Nachricht: Private Kapitalgeber, institutionelle
Investoren, alternative Finanzierer, die 6ffentliche Hand,
Forderbanken, Kommunen und regionale Institute finanzieren
gemeinsam. Die Innenstadt von morgen wird nicht mehr von
einem einzigen Player getragen, sondern von einem Bundnis
mit gemeinsamem Interesse an einem nachhaltig lebendigen
Zentrum.
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Gastbeitrag

Niirnbergs Innenstadt im Wandel: Sanierung und kreativer Nutzungsmix sind
der Schliissel von Ralf Sohnlein, Leiter gewerbliche Immobilienkunden, Kommunen und
institutionelle Kunden bei der Sparkasse Niirnberg

Herr Sohnlein, wie hat sich der Immobilienmarkt in der
Metropolregion zuletzt entwickelt?

Die Immobilienpreise haben sich stabilisiert und in einzelnen
Segmenten tendenziell sogar leicht angezogen. Wir konnen
von einer Bodenbildung bei den Preisen sprechen. Besonders
gefragt sind Bestandsobjekte im Wohnsegment — sie machen
den Grof3teil unserer Baufinanzierungen im privaten Kunden-
geschaft aus. Bei BUroimmobilien sehen wir dagegen eine
klare Diversifizierung: Energetisch hochwertige Neubauflachen
sind stark gefragt und ergeben neue Spitzenmieten, wahrend
Bestandsflachen unter Druck geraten und der Leerstand zu-
nimmt. Auch der Handel in der Innenstadt zeigt sich robust —
die Leerstandsquote liegt unter dem Bundesschnitt und profi-
tiert von einer leicht steigenden Passantenfrequenz.

Wie sehen lhre Prognosen fiir den Niirnberger Immobilien-
markt 2026 aus?

Wir rechnen mit einer Seitwartsbewegung — die Preise durften
stabil bleiben bis leicht steigen. Bei einem erwartbar stabilen
Zinsniveau und unveranderten Rahmenbedingungen flr Bau-
kosten setzen am Markt Gewohnungseffekte ein. Ob dies zu
einer Zunahme der Transaktionen flhrt, hangt derzeit primar
von der Planungssicherheit fur die Marktakteure ab, die mehr-
heitlich durch geopolitische Faktoren gefahrdet ist. Bei den
Mieten sehen wir angesichts des anhaltenden Bevolkerungs-
wachstums — Nurnberg zahlt inzwischen rund 33.500 Ein-
wohner mehr als vor gut zehn Jahren — keine Entspannung;
im Neubausegment ist eine zweistellige Mietsteigerung keine
Ausnahme mehr.

Wie in vielen deutschen Stadten befindet sich auch in
Nirnbergs Innenstadt ein grofes leerstehendes Warenhaus -
das ehemalige Kaufhof-Areal. Was wird daraus?

Die Stadt NUrnberg nimmt das Thema sehr ernst. Im ersten
Schritt hat sie das Gebaude 2024 gekauft. Nach einer breiten

_Uberall braucht es
Mut, Kreativitat und

Partner, die den Wandel

gemeinsam tragen.”

Ralf Sohnlein
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Burgerbeteiligung mit tber 1.000 Ideen lauft inzwischen ein
strukturiertes Konzeptauswahlverfahren. Hierbei werden
auch benachbarte Immobilien wie City-Point, Zeughaus und
Mauthalle neugedacht, um ein ganzes Innenstadt-Quartier in
die Zukunft zu fuhren. Das Ziel ist ein attraktiver Nutzungsmix
aus Handel, Gastronomie und weiteren Funktionen, weg vom
klassischen Warenhaus. Zur Zwischennutzung konnte Wohrl
Outlet gewonnen werden.

Gibt es in Niirnberg schon ein Beispiel, an dem sich zeigt,
wie eine solche Transformation gelingen kann?

Das Schocken-Areal ist ein sehr gutes Beispiel. Es lag jahre-
lang brach, wurde dann abgerissen und jetzt entsteht dort in
Tragerschaft von BayernHeim — gebaut von Ten Brinke — ein
komplett neues Quartier mit rund 200 Wohnungen, davon ein
grof3er Teil gefordert, dazu Einzelhandel, Kita und Familien-
zentrum.

Ein weiteres gutes Beispiel ist die Entwicklung des ehemali-
gen Novartis Headquarters durch die IMPACT Holding GmbH.
Hier entstehen im ehemaligen Blrogebaude 415 Wohnungen
sowie soziale Einrichtungen und Einzelhandelsflachen. Die
Fertigstellung ist bis 2028 geplant.

Was braucht es, damit solche Projekte gelingen?

Es braucht vor allem drei Dinge: schnelle und pragmatische
Genehmigungsverfahren vonseiten aller Beteiligten, attraktive
Forderkonditionen sowie ein enges Zusammenspiel zwischen
Immobilienakteuren und finanzierenden Banken. Die grofie

—

Herausforderung ist die Wirtschaftlichkeit: Die Preise, die
nach einer Sanierung im Verkauf oder in der Vermietung
erzielt werden mussen, bewegen sich oft auf Neubauniveau.
Das ist neben der komplexen Bauausfuhrung ein Spagat. Es
braucht folglich weiterhin den Mut der Marktteilnehmer im
Sinne einer langfristigen Neuausrichtung der Innenstadte.

Ein Beispiel fiir eine gelungene Umnutzung im kleineren
Maf3stab?

Wir begleiten aktuell die Umwandlung eines Burogebaudes in
ein Hotel mit einem Volumen von rund 15 Millionen Euro. Der
Eigentlmer hat Eigenleistung und Kosten fest im Griff; vieles
wird mit einer eigenen Baugruppe und Fachkraften umgesetzt,
was sich positiv auf die Baukosten auswirkt. Solche Beispie-
le, mit eigener Investition und Innovation aus dem Mittel-
stand, sind fur die Transformation enorm wichtig.

Wie sieht es beim klassischen Wohnungsneubau aus?

Der klassische Wohnungsneubau auf der griinen Wiese
kommt an seine Grenzen; Stadte kdnnen nicht endlos nach-
verdichten, ohne an Lebensqualitat zu verlieren. Die Zukunft
besteht in der Umwidmung von Bestand: bestehende Flachen
und Gebaude neu nutzen, anstatt sie immer weiter zu ver-
siegeln. Das ist ein langwieriger und mihsamer Prozess, aber
auch eine Chance. Gerade mit Blick auf den Klimawandel
sehen wir, dass sich Innenstadte abkihlen kénnen missen
und neue Grunflachen brauchen, um auch an Hitzetagen
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lebenswert zu sein. Das Stadtbild profitiert von mehr Baumen,
Entsiegelung und Wasser. Wer heute Bestandsimmobilien
transformiert, berlicksichtigt solche Klimaaspekte von Anfang
an mit. Wir haben als Sparkasse Nurnberg bei der Moder-
nisierung unserer Hauptfiliale ebenfalls versucht, uns an
diesem Prozess zu beteiligen und den Vorplatz entsprechend
grin zu gestalten. Die Stadt ist hier insgesamt nach dem so-
genannten Schwammstadt-Prinzip sehr aktiv. 2025 wurden im
Altstadtbereich Flachen entsiegelt sowie 39 klimaresistente
Baume zur Begriinung und Verschattung gepflanzt — gepaart
mit einer neuen Uferpromenade fUr den Fluss Pegnitz.

Wie schatzen Sie die Rolle der Sparkasse Nurnberg im
Transformationsprozess insgesamt ein?

Wir verstehen uns als Finanzpartnerin, die gemeinsam mit
den Menschen und Unternehmen der Region individuelle
Losungen entwickelt. Ob Quartiersentwicklung, energetische
Sanierung oder einzelne Bestandsumwidmung: Uberall
braucht es Mut, Kreativitat und Partner, die den Wandel ge-
meinsam tragen. Genau das ist unsere Starke als regional
verwurzelte Sparkasse. Wenn die Landesgartenschau 2030
nach Nurnberg kommt, wollen alle Akteure zeigen, dass wir
die Transformation der Innenstadt positiv umsetzen kénnen.
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Die Highstreet als
Gemeinschaftswerk

Lebendige Innenstadte leben nicht von einzelnen Akteuren,
sondern vom Zusammenspiel vieler Stadtmacher — von Hand-
lern Uber Immobilieneigentimer bis zu Burgern und Besu-
chern. Wer die Highstreet attraktiv halten will, kommt an einer
potenziell unbequemen Wahrheit nicht vorbei: Kommune,
Handel, Eigentimer und Stadtgesellschaft stehen diesbezlg-
lich gemeinsam in der Pflicht.

Dass dies vielerorts schon gut funktioniert, aber in manchen
Stadten einige Probleme hervorruft, wurde in den vergange-
nen Highstreet Reports schon zur Genlge diskutiert. Und
auch an anderer Stelle wird viel darUber debattiert, wie wir
unsere Highstreets und Innenstadte fur die Zukunft aufstellen
mussen. So haben der Handelsverband Deutschland (HDE)
und der Deutsche Stadtetag im April 2026 ein Impulspapier
zur Starkung der Innenstadte in Deutschland vorgelegt und
darin die folgenden funf Manahmen genannt:

Kommunen finanziell handlungsfahig machen
Grundungsoffensive fir den Innenstadthandel
Recht modernisieren, Planungssicherheit schaffen
Stadtgesellschaft aktivieren

Private Investitionen starken

Auch hierbei geht es in erster Linie darum, Kommunen,
Handler, Eigentimer und Stadtgesellschaft an einen Tisch

zu bringen. Vor allem der finfte Punkt zielt dabei auf die Ak-
tivierung privaten Kapitals fur die Innenstadte ab und fordert
einfachere Grindungsverfahren, langere Laufzeiten und mehr
Flexibilitat bei der Weiterentwicklung von Business-Impro-
vement-Districts (BIDs) — einem Instrument, das trotz seiner
Aktualitat alles andere als neu ist. Um es besser zu verste-
hen, lohnt sich eine kleine Zeitreise.

Ein Modell aus den 1960ern fir das Hier und Jetzt

Toronto, Kanada, im Jahr 1966: Alles begann mit der Eroff-
nung der U-Bahn-Linie Bloor—Danforth — heute die wichtigste
West-Ost-Verbindung des 6ffentlichen Nahverkehrsnetzes

in der kanadischen Metropole. Was fir viele Pendler einen
Glucksfall darstellte, war fur die Handler auf der Bloor Street
vor allem ein Problem: Waren die Menschen zuvor mit der
Straenbahn Uber die Bloor Street gefahren und hatten
dadurch in den Geschaften entlang der Strecke eingekauft,
fuhren sie nun unter diesen Einkaufsmaoglichkeiten her und
gelangten unterirdisch direkt ins Zentrum. Somit sank die
Frequenz der taglichen Laufkundschaft in der Bloor Street
deutlich — parallel dazu stieg die Konkurrenz durch neue,
Uberdachte Einkaufszentren am Stadtrand.*®
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Doch Not macht erfinderisch: Der Versuch einiger dort an-
sassiger Geschaftsleute, sich freiwillig zusammenzuschliefien
und so die Attraktivitat des Standorts durch notige Aufwertun-
gen zu verbessern, scheiterte zunachst noch an finanziellen
Aspekten. Nur ein Teil beteiligte sich, das Geld reichte fur

die veranschlagten Manahmen nicht. Daraufhin warb man
bei der Stadt und der Provinz Ontario flr ein Gesetz, das alle
Grundeigentimer im Gebiet zur Beteiligung verpflichten wirde.
1970 wurde der Ontario Municipal Act entsprechend gean-
dert — und die Bloor West Village Business Improvement Area
ging als weltweit erster Business-Improvement-District (BID)
seiner Art an den Start. Anfangs mit 275 Gewerbetreibenden
und einem Budget von 47.500 Dollar fir Baumbeleuchtung,
Blumenkubel und Sitzbanke.*°

Das Modell war so erfolgreich, dass es sich nicht nur in
Kanada etablierte, sondern auch den Weg Uber die Grenze
fand. Der erste US-amerikanische BID entstand 1974 in

New Orleans — und von dort aus ging das Konzept um die
ganze Welt: von GroRbritannien Uber die Niederlande bis
nach Japan, Sudafrika und auch Deutschland.

BIDs in Deutschland

Der erste BID in Deutschland entstand in Hamburg. Anfang
der 2000er-Jahre stellte die Handelskammer Hamburg das
Modell in Vortragen und Analysepapieren vor, bevor der dama-
lige Erste Blrgermeister Ole von Beust das Modell 6ffentlich
zum Vorbild erklarte — Menschen sollten ihr Quartier starker in
die eigene Hand nehmen.5°

Ende 2004 beschloss die Hamburgische Blrgerschaft das
,Gesetz zur Starkung der Einzelhandels- und Dienstleistungs-
zentren” — Deutschlands erstes BID-Gesetz. In Hamburg
folgten mit dem BID Sachsentor in Bergedorf und dem BID
Neuer Wall die ersten beiden entsprechenden Districts in der
Bundesrepublik, die im Sommer 2005 an den Start gingen.
Mit Schleswig-Holstein, Hessen, Bremen, dem Saarland und
Nordrhein-Westfalen folgten weitere Bundeslander dem
Hamburger Beispiel.

Verbindlichkeit auf Zeit

Ein Business-Improvement-District ist ein klar abgegrenztes
Gebiet, in dem Grundeigentimer und Betriebe auf private
Initiative sowie per Mehrheitsbeschluss gemeinsam in die
Standortqualitat investieren — auf Basis eines mehrjahrigen
Businessplans, der Abgrenzung, Maf3nahmen und Kosten
festlegt.5* Ist der BID beschlossen worden, verpflichtet ein
Landesgesetz alle Eigentimer im Gebiet zur Abgabe; so pro-
fitiert niemand, ohne sich zu beteiligen. Am Ende der Laufzeit
|6st sich der BID automatisch auf, sofern er nicht verlangert

wird. Ublich sind finf Jahre; Hamburg hat diesen Zeitraum

2022 auf bis zu acht Jahre verlangert. BIDs ersetzen dabei
keine hoheitlichen Aufgaben, sondern erganzen sie — von Be-
grinung, Beleuchtung und Aufenthaltsqualitat Uber Reinigung
und Sicherheit bis zu Marketing und Leerstandsmanagement,
jeweils Uber die gesetzliche Grundversorgung hinaus. Als
,BID-Hauptstadt” Deutschlands gilt zweifelsohne Hamburg —
Anfang 2026 bestehen dort 15 BIDs; seit 2005 wurden rund
50 gegriindet.5? Prominentestes Beispiel ist der Neue Wall,
der Uber private Abgaben neu gepflastert und mit dauer-
haftem Management ausgestattet wurde und inzwischen in
fUnfter Auflage lauft.

Kooperation auflerhalb der BIDs

Doch nicht alle Bundeslander in Deutschland haben Uber-
haupt eine rechtliche Grundlage fur die Schaffung von BIDs.
So ist dies in Bayern, Brandenburg, Mecklenburg-Vorpom-
mern, Sachsen-Anhalt und Thiringen nicht méglich, zudem

ist ein solches Gesetz in Sachsen Ende 2019 ausgelaufen.

In Bayern wirbt zwar vor allem die IHK seit Jahren flr eine
gesetzliche Grundlage, bisher aber ohne Erfolg. Allerdings gibt
es auch andere Moglichkeiten der Kooperation. Beispielhaft
steht hierflr das klassische Modell der Werbegemeinschaft:
ein freiwilliger Zusammenschluss von Handlern, Gastronomen
und Dienstleistern, meist als eingetragener Verein oder GbR
organisiert, der Feste, Aktionstage, Adventsbeleuchtung und
gemeinsames Marketing tragt.

Der Unterschied ist zugleich grundlegend: Werbegemeinschaf-
ten sind flexibel und schnell gegriindet, beruhen aber in erster
Linie auf Freiwilligkeit. Ein anschauliches Beispiel daflr ist die

Disseldorfer Konigsallee: Die berihmte ,K&" wird nicht Gber
einen gesetzlichen BID mit Pflichtabgabe betreut, sondern
von einer freiwilligen Interessengemeinschaft der Eigentimer.
Beide Modelle verfolgen dasselbe Ziel — eine attraktive Highs-
treet —, jedoch auf unterschiedlicher rechtlicher Grundlage.

Gemeinsam fiir die Zukunft der Highstreet

Ob verbindlicher BID oder freiwillige Werbegemeinschaft — ent-
scheidend ist nicht die Rechtsform, sondern die Bereitschaft
zur Zusammenarbeit. Eigentimer, Handel und 6ffentliche
Hand konnen den Wandel nur gemeinsam gestalten, jeder
tragt einen Teil der Verantwortung. Erst durch diesen Schulter-
schluss wird die EinkaufsstrafRe zu einem lebendigen Ort. So
war es in Toronto vor 60 Jahren nicht das Gesetz allein, das
die Bloor Street rettete — sondern die Bereitschaft der Hand-
ler, dabei gemeinsam voranzugehen.
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Gastbeitrag

Vitalisierung der Innenstadte: Umsatzbezogene Mieten und flexible
Flachennutzung als Schliissel fiir lebendige Zentren von Dr. Alexander von Preen,
Prasident des HDE (Handelsverband Deutschland)

Die deutschen Innenstadte befinden sich in einem tiefgreifen-
den Wandel. Gleichzeitig wachst der Anspruch an die Innen-
stadt: Sie soll Einkaufsort, Aufenthaltsraum, Begegnungs-
statte, Kulturstandort und Dienstleistungszentrum zugleich
sein. Die Zukunft der Innenstadte entscheidet sich deshalb

an der Fahigkeit aller Akteure, den Stadtraum als multifunktio-

nalen Lebensraum stetig weiterzuentwickeln. Der stationare
Einzelhandel ist und bleibt dabei der zentrale Frequenzbrin-
ger: Er sorgt fur Besucherstrome, schafft Arbeitsplatze plus
Wertschopfung und starkt die Attraktivitat von Stadtzentren
sowie den Wert von innerstadtischen Immobilien. Gleichzeitig
bestehen durch das veranderte Konsumverhalten infolge der
Umsatzverschiebungen zugunsten des Onlinehandels erheb-
liche Herausforderungen, die unmittelbare Auswirkungen auf
die innerstadtische Besucherfrequenz haben und Unterneh-
men dazu bringen, ihre Geschaftsmodelle anzupassen. Um
Frequenzen und Standorte unter diesen Vorzeichen langfristig
zu sichern, bedarf es einer unternehmerischen Standortpart-
nerschaft mit der Immobilienwirtschaft.

Eng mit der wirtschaftlichen Entwicklung des Handels ist die
Ausgestaltung der Gewerbemieten verknupft. Dabei ist offen-
sichtlich, dass starre Mietstrukturen aus der Vergangenheit
den volatilen Marktbedingungen des modernen Handels nicht
mehr gerecht werden. Wenn der Einzelhandel das wirtschaft-
liche Risiko der Standortbelebung tragt und Frequenzen
generiert, sollte die Immobilienseite als unternehmerischer

Standortpartner agieren. Vor diesem Hintergrund missen um-

satzbezogene Mietmodelle starker in den Mittelpunkt rlicken
und kinftig ein selbstverstandlicher Bestandteil moderner
Mietvereinbarungen sein. Sie sind keine einseitige Gefallig-
keit, sondern das Fundament einer risikoadaquaten und zeit-
gemafen Partnerschaft. Umsatzbezogene Mieten sorgen fur
eine ausgewogenere Verteilung wirtschaftlicher Chancen und
Risiken zwischen Eigentimern und Mietern: Entwickelt sich
ein Standort positiv, profitieren beide Seiten von steigenden
Umsatzen. In wirtschaftlich schwierigen Phasen sinkt gleich-
zeitig die finanzielle Belastung der Handler. Somit entsteht
das gemeinsame Interesse an einer erfolgreichen Stand-
ortentwicklung. Immobilieneigentiimer werden verstarkt zu
Partnern der Handelsunternehmen und haben einen zusatzli-
chen Anreiz, in die Attraktivitat ihrer Standorte zu investieren,
die Besucherfrequenz zu erhéhen und langfristig erfolgreiche
Handelslagen zu sichern. Umsatzbezogene Mietmodelle sind
somit kein Ausnahmeinstrument, sondern ein zukunftswei-
sender Ansatz flr eine faire sowie nachhaltige Zusammen-
arbeit von Handel und Immobilienwirtschaft.
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Um die Attraktivitat von A- und B-Lagen langfristig zu sichern,
muss man auch bestehende bauliche und strukturelle Rah-
menbedingungen neu denken. Gerade in historisch gewachse-
nen Innenstadten erschweren kleinteilige Flachenzuschnitte
haufig die Ansiedlung frequenzstarker Handelskonzepte.
Gefragt sind daher neue Ansatze, die vorhandene Strukturen
flexibler nutzbar machen und die Ansiedlung leistungsfahiger
Ankermieter erleichtern. Gelingt dies, kdnnen Leerstande
reduziert, Investitionen angeregt und die Anziehungskraft
ganzer Quartiere nachhaltig gestarkt werden — vorausgesetzt,
die beteiligten Akteure arbeiten konstruktiv zusammen. Um
insbesondere langandauernden Leerstand zu vermeiden,
bedarf es zudem gezielter Positivanreize. So fordert der HDE
seit Langem die Abschaffung der Hinzurechnung gezahlter
Mieten bei der Gewerbesteuer. Die Motivation fUr eine zlgige
Neuvermietung sollte deutlich gestarkt werden, um im Ergeb-
nis auch die Attraktivitat der Innenstadte zu erhéhen. Von der
Vermeidung langfristigen Leerstands profitieren Immobilien-
wirtschaft, Handel und Kommunen somit gleichermaen.

Ebenso wichtig ist eine starkere Flexibilisierung der Nutzung
innerstadtischer Immobilien. Erdgeschosszonen werden nicht
ausschlieRlich dem klassischen Einzelhandel vorbehalten blei-

ben. Dienstleistungen, Gastronomie, Gesundheitsangebote,
Kultur, Bildung, Handwerk und Co-Working konnen die Ange-

»Erfolgreiche Innen-
stadte entstehen dort,
wo wirtschaftliche
Vernunft, flexible Miet-
modelle, frequenz-
steigernde MafSnahmen
und eine enge Koope-
ration aller Beteiligten
zusammenwirken.”

Dr. Alexander von Preen

botsvielfalt erweitern und dadurch neue Besuchergruppen er-
schlieRen. Diese Nutzungsmischung erhoht die Aufenthalts-
qualitat und macht Innenstadte widerstandsfahiger gegenlber
strukturellen Veranderungen. Wahrend diese Mixed-Use-Immo-
bilien vor Corona noch mit kaum Ubersehbaren Unwagbar-
keiten behaftet waren, wachsen derzeit die Erfahrungswerte,
sodass die Nutzungsmischung auch innerhalb eines Ge-
baudes die Chance hat, sich zu einem neuen Standard zu
entwickeln. Dazu mussen die Behorden jedoch mit einem ge-
setzlichen Rahmen ausgestattet werden, welcher ihnen mehr

Flexibilitat ermoglicht. Zudem mussen die Werte der TA Larm
auf ein praxistaugliches Maf3 gebracht werden, wozu auch
die Verlagerung des Messpunktes innerhalb des jeweiligen
Gebaudes gehort.

Die Vitalisierung der Innenstadte bleibt eine Gemeinschafts-
aufgabe: Kommunen schaffen die planerischen und infra-
strukturellen Voraussetzungen, Eigentimer investieren in mo-
derne und flexible Immobilienkonzepte, wahrend der Handel
mit innovativen Geschaftsmodellen und attraktiven Angeboten
zur Belebung beitragt. Erganzt wird dieses Zusammenspiel
durch Stadtmarketing, Kulturinstitutionen sowie Burgerinnen
und Burger, die den offentlichen Raum aktiv nutzen und mit-
gestalten. Entscheidend fur eine zukunftsfahige Innenstadt ist
das Gesamterlebnis aus Aufenthaltsqualitat, Erreichbarkeit,
Sicherheit, Digitalisierung, Nachhaltigkeit, Klimaresilienz und
einem ausgewogenen Branchenmix.

Die Entwicklung des stationaren Einzelhandels ist und bleibt
somit ein wesentlicher Baustein moderner Stadtentwicklung.
Erfolgreiche Innenstadte entstehen dort, wo wirtschaftliche
Vernunft, flexible Mietmodelle, frequenzsteigernde Maf3inah-
men und eine enge Kooperation aller Beteiligten zusammen-
wirken. Die Zukunft liegt nicht im Festhalten an liberkomme-
nen Strukturen, sondern in einer gemeinsamen Strategie,
die den Wandel als Chance begreift und die Innenstadt als
lebendigen Mittelpunkt urbanen Lebens dauerhaft starkt.
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Vom Leerstand zu neuen
Konzepten: Zwischennutzung
als strategisches Werkzeug
der Stadtraumentwicklung

Kurzere Vertragslaufzeiten, notwendige Umbauten und der
Wandel beim Handel fuhren dazu, dass selbst gute Innen-

stadtlagen zeitweise ohne Nutzung bleiben. Dabei sind
leerstehende Ladenlokale mehr als eine Licke zwischen

zwei Mietvertragen: Haufen sich leere Schaufenster, verlieren
schnell ganze Strafien an Attraktivitdt und Frequenz; im un-
gunstigsten Fall beginnt so ein Trading-down-Prozess.
Zwischennutzung kann diese Entwicklung verhindern und
positive Akzente setzen — sofern sie nicht zur ,Leerstands-
kaschierung” genutzt wird. Die Verbindung von alter Substanz
und neuen ldeen baut eine Bricke in die Zukunft — doch dafur
braucht es Mut und einen kihlen Kopf: Aus dem einzelnen
Pop-up-Store ist vielerorts ein Instrument der Stadt- und Im-
mobilienentwicklung geworden. Temporare Flachen dienen
als Reallabor fur Handel, Kultur, Bildung, Arbeit und konsum-
freie Begegnung. Entscheidend ist nicht allein, ob Menschen
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kommen, sondern auch, welche Erkenntnisse, Geschaftsmo-
delle oder dauerhaften Nutzungen aus einem solche Experi-
ment hervorgehen.

Zwischennutzung: eine Erfolgsgeschichte

Ein Beispiel fur die Institutionalisierung dieses Ansatzes ist
die Zwischenzeit in Augsburg. Die stadtische Ladenflache

in A-Lage wird seit Jahren mit wechselnden Formaten be-
spielt und hat sich dadurch zur festen Plattform entwickelt.
Frihere Pop-ups mindeten in dauerhaften Geschaften in der
Innenstadt.®® 2026 geht das Designkaufhaus in die neunte
Runde.®* Junge Unternehmen kdnnen dort Sortiment, Stand-
ort und Zielgruppe bei begrenztem Risiko testen; die Stadt
gewinnt neue potenzielle Mieter.

Somit verandert sich auch die Rolle der offentlichen Hand: Sie
vermittelt nicht nur, sondern Gbernimmt teilweise Anmietung,

Betrieb, Kuration und Beratung. Hanau hat dieses Modell
mit ,Hanau aufLADEN" umgesetzt: Der KunstKaufLADEN Ta-
cheles aktivierte von 2021 bis 2023 rund 400 Quadratmeter
eines ehemaligen Schuhhauses; rund 500 Kunstschaffende
zeigten dort ihre Arbeiten. Danach wurde das Netzwerk als
Werkraum* privat weitergefuhrt, wahrend in die bisherige
Flache ein stadtisches Service- und Beratungszentrum ein-
gezogen ist.%®

Ein kommunal unterstttztes Erprobungsmodell setzt Lipp-
stadt ein: Die Wirtschaftsforderung vermittelt vakante Laden-
lokale und ermdoglicht Betreibern neuer Konzepte den Einstieg
zu vergunstigten Konditionen. Zu den daraus hervorgegan-
genen Angeboten gehort die ,Brocanterie”, die den Verkauf
von Designklassikern mit Kultur- und Nachhaltigkeitsthemen
verbindet.%®

Nicht ohne Anschlussstrategie

Bei ehemaligen Warenhausern reicht ein klassischer Pop-up-
Store kaum aus. GroRe, tiefe Grundrisse und mehrere Etagen
verlangen Nutzungsmischung und professionelles Manage-
ment. Im Hamburger JUPITER wurden rund 8.000 Quadrat-
meter des friheren Karstadt Sport fast drei Jahre lang mit
Ausstellungen, Designshops, Gastronomie, Theater und Ver-
anstaltungen bespielt. Das Projekt zeigte, wie wichtig dabei
publikumsstarke Anker, ein kontinuierliches Programm und
eine zentrale Kuration sind.®” Nach dem Ende des JUPITER im
April 2025 blieb eine langfristige Perspektive fir das Gebaude

zunéachst allerdings aus. Ein im Erdgeschoss eroffnetes Sport-

Scheck-Outlet schloss am 20. Juni 2026 wieder. SportScheck
begrindete das Ende der temporaren Nutzung damit, dass
sich ein Interessent mit groferem Flachenbedarf gefunden
habe. Welche Nutzung daraus entstehen konnte, ist bislang
jedoch nicht 6ffentlich bekannt.® Eine neue Adresse im Be-
wusstsein der Stadt zu verankern, ersetzt daher noch keine
gesicherte Anschlussstrategie.

Wie anspruchsvoll schon der Betrieb einer Zwischennutzung
sein kann, verdeutlicht das Munchner Lovecraft. Im ehemali-
gen Kaufhof am Stachus sollte auf mehr als 25.000 Quadrat-
metern ein ,Cultural Warehouse & Social Hub" mit Kunst,
Sport, Co-Working, Gastronomie und neuen Handelsformaten
entstehen. Nach einem Eréffnungswochenende im September
2023 konnte das auf zwei Jahre angelegte Projekt jedoch

nicht regular starten. Probleme mit der Haustechnik und unge-

klarte Investitionen flihrten wenige Wochen spéater zum Aus.®
Bei groRen Gebauden und vielfaltigen Programmen sollten
technischer Zustand, Kosten und Verantwortlichkeiten vorab
verbindlich geklart sein.

»Phase null“ und veranderte Wahrnehmung

Wie Zwischennutzung und langfristige Entwicklung ineinan-
dergreifen konnen, zeigt Libeck. Das frlihere Karstadt-Haus
wurde von 2022 bis Ende 2025 als ,Ubergangshaus* genutzt.
Mehr als 150.000 Menschen besuchten und nutzten dort
Kultur-, Bildungs-, Sport- und Co-Working-Angebote; Uber

230 Veranstaltungen fanden statt. Besonders gefragt waren
konsumfreie Aufenthalts- und Begegnungsraume.®® Die Er-

fahrungen flieSen nun in die Umwandlung zum Bildungshaus
ein, das 2028 eroffnen soll. Zwischennutzung Gbernimmt hier
die Funktion einer ,Phase null“; Das Gebaude ¢ffnet frih, Be-
darfe werden sichtbar und Bausteine des spateren Konzepts
lassen sich erproben. Kunst ist dabei ein wiederkehrendes
Element. Sie erfordert haufig weniger feste Einbauten als
Handel oder Gastronomie und kann die vorhandene Verkaufs-
architektur zu einem Teil der Inszenierung machen. Im ehema-
ligen Nurnberger Kaufhof besuchten 2025 an einem Wochen-
ende mehr als 20.000 Menschen die ,Galerie Kaufhof*;
wenig spater verwandelte ,Durers E-c-h-0-0-0" das Erdge-
schoss in einen Kunst- und Diskursraum.5* In Berlin wurde ein
leerstehendes Ladenlokal am Kurfurstendamm fur ,The Dark —
I love U“ vollstandig abgedunkelt. Die Besucher erschlossen
sich die Hommage an die Berliner U-Bahn mit Taschenlampen
und Warnwesten.®? Solche Formate erzeugen Aufmerksamkeit
und verandern den Blick auf einen vermeintlich ,verbrauch-
ten” Ort. Dauerhafte Wirkung entfalten sie hingegen erst
dann, wenn diese neue Wahrnehmung in ein regelmaRiges
Programm oder eine spatere Nutzung einfliefit.

Quo vadis, Zwischennutzung?

Ob ein Projekt gelingt, entscheidet sich haufig weniger an der
Idee als an der Organisation. Es braucht jemanden, der ge-
eignete Nutzer auswahlt, das Programm zusammenhalt sowie
zwischen Eigentimer, Kommune, Behdérden und Betreibern
vermittelt. Mietmodell, Genehmigungen, Haustechnik, Ver-
sicherung und Investitionen mussen zur Laufzeit passen. Eine
Ausstellung Uber wenige Wochen stellt andere Anforderungen
als ein mehrjahriges Kulturkaufhaus. Reversible Einbauten
und wiederverwendbare Ausstattung halten Aufwand und
Risiko in Grenzen.

Ebenso wichtig ist ein realistisches Verstandnis von Erfolg.
Hohe Besucherzahlen sind ein starkes Signal, aber noch kein
Beleg fur eine tragfahige Immobilienperspektive. Aussage-
kraftiger ist, ob Zielgruppen erreicht, Geschaftsideen erprobt,
Mieter gewonnen und wertvolle Erkenntnisse fur einen spate-
ren Umbau gesammelt wurden. In Augsburg mindeten Pop-
ups in eigene Geschafte, in Hanau blieb ein privat getragenes
Klnstlernetzwerk bestehen, in Libeck bereitet die Zwischen-
nutzung eine langfristige Bildungs- und Kulturnutzung vor.
Dass die Ergebnisse so unterschiedlich ausfallen, gehort zum
Wesen des Experiments. Gerade deshalb sollte die Perspek-
tive fUr die Zeit danach frih formuliert und im weiteren Verlauf
immer wieder Uberprift werden.

Zwischennutzung ist weder Notldsung noch Ersatz flr ein
tragfahiges Immobilienkonzept. Richtig eingesetzt, macht sie
Orte frih zuganglich, erzeugt Wissen Uber Bedarfe und gibt
neuen Akteuren Raum, um sich unter realen Bedingungen zu
beweisen. Die besten Projekte fullen nicht nur leere Quadrat-
meter. Sie schaffen neue Griinde und Raume flr Begegnung
und Interaktion — und verbessern so die Chance, dass aus
vorlbergehender Belebung eine dauerhafte Perspektive wird.
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Innenstadte sind kein Auslaufmodell, sondern das Herz der Stadt
von Markus Lewe, Oberburgermeister a.D. der Stadt Miinster

Handel, Gastronomie und Dienstleistungen sind tragende
Séulen unserer Innenstadte und werden dies auch bleiben.
Uber ihre Zukunft entscheidet dabei mehr als die wirtschaft-
liche Nutzung allein. Eine Highstreet ist mehr als die Summe
ihrer Verkaufsflachen: Sie ist der Ort, an dem eine Stadt sich
selbst begegnet — auf Platzen und Markten, in Cafés und
Kultureinrichtungen, beim Einkaufen, Feiern oder im VorUber-
gehen. Gerade diese Mischung aus Konsum, Begegnung und
offentlichem Leben macht ihre besondere Bedeutung aus.
Es spricht deshalb wenig daflir, den Wandel unserer Innen-
stadte als Verlustgeschichte zu erzahlen. Stadte haben sich
immer verandert. Die entscheidende Frage ist, nicht, wie
frihere Strukturen konserviert werden, sondern wie dadurch
neue Qualitaten entstehen konnen. Transformation ver-
unsichert leicht. Und Verunsicherung ist das Gegenteil von
Vertrauen. Kommunalpolitik sollte deshalb Orientierung bieten
und zeigen, dass Veranderung aktiv gestaltet werden kann —
und zwar gemeinsam mit den Menschen, die in einer Stadt
leben.

Mehr als ein Ort des Konsums

Die Zukunft der Innenstadt besteht in einer klugen Mischung.
Handel bleibt wichtig, doch ebenso braucht es Wohnen und
Arbeiten, Kultur und Freizeit, soziale und nicht kommerzielle
Angebote sowie Grin- und Wasserflachen. Auch ein funk-
tionierender Wochenmarkt ist mehr als ein Handelsplatz: Er
bringt Menschen zusammen. Eine lebendige Innenstadt lebt
davon, dass es viele verschiedene Grinde gibt, um sich dort
aufzuhalten — tagstber wie am Abend.

Das ist wiederum keine romantische Vorstellung von Stadt,
sondern eine Frage des gesellschaftlichen Zusammenhalts.
Offentliche R&ume gehdren zu den wenigen Orten, an denen
Menschen mit sehr unterschiedlichen Lebensentwdirfen
selbstverstandlich aufeinandertreffen. In einer funktionieren-
den Stadt sollte jeder Mensch — unabhangig von Einkommen,
Herkunft oder Wohndauer — das Gefuhl haben, dazuzuge-
horen. Gerade in Zeiten tiefgreifender Veranderungen sind
Identifikation und Vertrauen wichtige Voraussetzungen flr
Zugehorigkeit und Resilienz.

Diese Raume durfen nicht denen Uberlassen werden, die
unsere offene Gesellschaft infrage stellen. Innenstadte mus-
sen Orte des Miteinanders bleiben. Stadtfeste, Markte und
Veranstaltungen gehoren dazu. Sicherheit ist unverzichtbar,
aber unsere Platze durfen dadurch nicht zu abgeschotteten
Raumen werden.
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Wandel braucht Gestaltungskraft

Damit all das gelingt, braucht es kommunale Gestaltungs-
kraft. Stadte dirfen nicht nur Mangel verwalten. Wer vor Ort
positive Veranderungen umsetzen will, benétigt Handlungs-
spielrdume, finanzielle Grundlagen und das Vertrauen, eigene
Losungen entwickeln zu konnen. Denn wo Menschen erleben,
dass ihre Stadt funktioniert und Probleme zeitnah sowie
engagiert angegangen werden, wachst auch das Vertrauen in
demokratische Institutionen.

Zur Gestaltungskraft gehort ebenso, Birgerinnen und Blrger
frihzeitig einzubeziehen. Stadtentwicklung funktioniert nicht
am Reif3brett. In MUnster wird die Zukunft der Innenstadt des-
halb gemeinsam mit Handel, Gastronomie, Eigentimern, loka-
len Initiativen und der Stadtgesellschaft gestaltet. Das daraus
resultierende/ Zukunftskonzept versteht die Innenstadt als
vielfaltigen Lebensraum — zum Wohnen und Arbeiten, fur

Kultur und Bildung — und verbindet diese Funktionen mit nach-

haltiger Mobilitat sowie einer qualitatsvollen Gestaltung des
Stadtraums.

Ein solches Verstandnis wird kunftig noch wichtiger. Mehr
zentral gelegener Wohnraum bringt auch abends Leben in die
Innenstadt. Grin- und Wasserflachen verbessern das Stadt-
klima, Kultur und Gastronomie schaffen zusatzliche Besuchs-
anlasse. Wo unterschiedliche Angebote zusammenkommen
und Menschen sich gern aufhalten, profitiert davon auch der
Handel.

Die Balance entscheidet

Das Erfolgsrezept besteht deshalb nicht in der Entscheidung
zwischen Kommerz und Gemeinwohl, sondern in der Balance:
Eine Innenstadt braucht sowohl wirtschaftliche Kraft als auch
Raume, die keinen Konsum voraussetzen. Sie braucht private
Investitionen und das Engagement der offentlichen Hand. Vor
allem aber braucht sie die Bereitschaft aller Beteiligten, Ver-
anderung als gemeinsame Gestaltungsaufgabe zu verstehen
und dabei an einem Strang zu ziehen.

Innenstadte sind kein Auslaufmodell. Sie werden auch kinftig
das Herz unserer Stadte sein — wenn ihnen erlaubt wird, sich
stetig zum Positiven zu verandern, und zugleich bewahrt wird,
was ihren Wert ausmacht: Begegnung, Zugehorigkeit und das
Geflhl, Teil einer gemeinsamen Stadt zu sein.

»Eine Highstreet ist mehr als die
Summe ihrer Verkaufsflachen: Sie
ist der Ort, an dem eine Stadt

sich selbst begegnet.”

Markus Lewe
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The End of the Highstreet
as we know it?

Wie sieht sie nun aus, die neue Logik der Highstreet?
Weniger Mode, mehr Gastronomie. Weniger Standard, mehr
Vielfalt. Weniger reines Einkaufen und mehr Erlebnis.
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Nur: Diese Trends sind nicht neu. Sie wirken sich indes zu-
nehmend auf den Charakter der deutschen Highstreet aus.
Mehr noch: Dieser Wandel verlauft nicht reibungslos. Viel-
mehr ist er mit Kosten und Herausforderungen dahingehend
verbunden, die Innenstadtlagen immer wieder neue

zu erfinden.

Die Situation ist jedoch je nach Stadt und Mikrolage unter-
schiedlich und haufig komplex — die Highstreet ist schlie3-
lich kein Selbstlaufer. Deshalb missen Businessplan und
Nutzungskonzept stimmen; das Geschaft und die Immobilie
bedurfen konstanter Arbeit. Diese Arbeit bei der Gestaltung
der Highstreet-Lagen liegt jedoch nicht nur in der Verant-
wortung der Eigentimer, Handler und Betreiber. Es handelt
sich vielmehr um eine Gemeinschaftsaufgabe, bei der auch
Kommunen, Behorden und die Stadtbevolkerung ihren Bei-
trag leisten missen.

Um in der Highstreet RGume fur Begegnung und Interaktion zu
schaffen, die Anreize bieten, sich dort aufzuhalten und einzu-
kaufen, gilt es, als Akteure offen und mutig fur Neues zu sein.
Sie sollten die Prozesse beharrlich und konstruktiv vorantrei-
ben sowie das Zusammenspiel aus Bewahrtem und neuen
Impulsen nutzen. Es gibt viele Ideen, Anséatze, Konzepte und
Best Cases, auf denen wir aufbauen kdnnen.

Somit ist es nicht ,the End of the Highstreet as we know it
sondern vielmehr eine Weiterentwicklung: Die besten Attribute
werden bewahrt und um neue Eigenschaften erganzt.

Schlagen wir die Briicke zum Einstieg in unseren Report: Viele
von uns schlenderten einst nicht nur durch die Videothek und
genossen die kleine Auswahl Eis auf der Bank in der FuRgan-
gerzone sitzend. Viele von uns haben damals auch Mixtapes
erstellt — im Ubrigen auch ein Trend, der zurlickkommt. Die
Highstreet ist wie der Song, der ein fester Bestandteil eines
jeden Mixtapes ist, das man fur sich selbst macht: Der High-
street-Besuch kann zum Alltag, aber auch zu aufergewdhnli-
chen Momenten gehoren. Der Highstreet-Besuch kann fur ein
bestimmtes positives Gefuhl, flr eine schone Erinnerung, fur
ein besonderes Erlebnis stehen.
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Glossar

Definitionen

A-Lage/B-Lage

Die Bereiche in innerstadtischen Einzelhandelslagen mit der
hdchsten Passantenfrequenz, dem dichtesten Geschafts-
besatz mit Magnet- und (inter)national operierenden Filialbe-
trieben sowie den héchsten Mietpreisen bezeichnet man als
A-Lagen. Bereiche mit mittlerer Passantenfrequenz, dichtem

Geschaftsbesatz von Klein- und Mittelbetrieben sowie teilwei-

se (inter)national operierenden Filialbetrieben und Mieten un-
ter denen der A-Lagen werden als B-Lagen Bezeichnet. (Hahn
Gruppe: Retail Real Estate Report Germany 2019/2020)

Highstreet
Als Highstreet werden die besten Lagen in Innenstadten be-
zeichnet, die auch als A-Lage bekannt sind.

Leerstandsquote

Als Leerstandsquote wird der prozentuale Anteil leerstehen-
der, ehemals vom Einzelhandel genutzter Flachen an allen
Einzelhandelsflachen einer Highstreet bezeichnet. Sie dient
als Indikator fUr die Attraktivitat und Funktionsfahigkeit einer
Einzelhandelslage. Eine hohe Leerstandsquote kann auf Tra-
ding-down-Prozesse, sinkende Mieten oder eine nachlassen-
de Standortattraktivitat hinweisen. Allerdings ist nicht jeder
Leerstand struktureller Natur. Auch ungeeignete Flachen,
bauliche Mangel oder nicht marktgerechte Mietforderungen
konnen einer Nachnutzung durch den Einzelhandel entgegen-
stehen.

Studieneigene Begriffserlauterungen

Untersuchte Stadte

Die Auswahl umfasst insgesamt 100 Stadte in Deutschland.
Auswahlkriterium ist eine Einwohnerzahl von mindestens

70.000 (Stichtag: 31.12.2023), erganzt um 9 Stadte mit weni-

ger als 70.000 Einwohnern, in denen Columbia Threadneedle
Investments, Minchen investiert ist oder war.

Highstreet-Lage

Als Highstreet werden die besten Lagen in Innenstadten
bezeichnet, die auch als A-Lage bekannt sind. Gemaf3
Definition der gif e. V. zeichnen sich diese Lagen nicht nur
durch das Ausmaf und die Qualitat der Passantenfrequenz
aus, sondern auch die Sichtbarkeit und geballte Prasenz von
leistungsstarken Einzelhandlern. In der Qualitat der Passan-
tenfrequenz kommt dabei die Kaufabsicht der Passanten zum
Ausdruck, sodass sich die Highstreet-Lagen von anderen
Orten, die ebenfalls eine hohe Besucherfrequenz aufweisen,
unterscheiden. In Ober- und Mittelzentren gibt es in der Regel
nur eine Highstreet-Lage, wahrend in Metropolen wie Berlin

mehrere Highstreet- bzw. A-Lagen vorzufinden sind. Dartber
hinaus markieren Highstreet-Lagen einen raumlich begrenzten
Bereich der innerstadtischen Einzelhandelslagen. Die dort er-
zielten Einzelhandelsmieten liegen dauerhaft auf einem hohen
Niveau. In der Regel werden in den Highstreet-Lagen auch die
hdchsten Einzelhandelsmieten erzielt. Leerstand von Laden-
flachen tritt dort nur kurzfristig auf, meist im Rahmen der
naturlichen Mieterfluktuation. In Anlehnung an gif e. V. sind
hierzu die folgenden Merkmalsauspragungen zu nennen:

B dichtester Geschéaftsbesatz mit Einschluss von
Magnetbetrieben

B Uberwiegend zahlungskraftige und -fahige Mieter
hoher Anteil nationaler und internationaler Filialisten

B alle innenstadttypischen Sortimente sind vertreten, jedoch
mit starker Betonung des modischen Sortiments

B weitestgehend durchgangiger Besatz der Erdgeschoss-
lagen mit Publikumsnutzungen

B erganzende einzelhandelsnahe Dienstleistungen und
zunehmend auch gastronomische Angebote sind raumlich
gut integriert

Diese Highstreet-Lagen sind baulich Uberwiegend als FuR-
gangerzone angelegt. Sie kdbnnen aber durchaus auch als
Fahrstrafle, wie der Kurflirstendamm oder die Friedrichstrafle
in Berlin, oder als FahrstraRe mit eingeschrankter Fahrerlaub-
nis, beispielsweise die Monckebergstrafe in Hamburg (nur
fur Bus und Taxi), ausgelegt sein. Demgegenuber bestehen
besonders in den Metropolen und Oberzentren Luxuslagen,
die sich durch eine raumliche Konzentration von Anbietern
aus dem Hoch- und Hochstpreissegment auszeichnen. Diese
sind im Regelfall nicht den Highstreet- bzw. A-Lagen zuzurech-
nen, befinden sich aber oftmals in direkter Nachbarschaft zur
Highstreet-Lage.

Im vorliegenden Report werden ausschlieflich Highstreet- La-
gen betrachtet und somit jene Lagebereiche der innerstadti-
schen Einzelhandelsquartiere, die durch die hochste Passan-
tenfrequenz und den dichtesten Geschaftsbesatz gepragt
sind. Erganzend werden innerstadtische Shopping-Center mit
ihrem Mieterbesatz bei der Analyse einbezogen. Denn inner-
stadtische Shopping-Center erganzen, insbesondere dann,
wenn sie integraler Bestandteil der Highstreet-Lage sind, das
Einzelhandelsflachenangebot der Highstreet und bieten ins-
besondere in gewachsenen Innenstadten mit ihrem vielfach
heterogenen Gebaudebesatz modernste Flachenzuschnitte.
Diese werden teilweise als Konkurrenz zur gewachsenen
Innenstadt, oftmals jedoch auch als Erganzung und Starkung
des innerstadtischen Einzelhandels angesehen.

Die Besatzdaten basieren auf einer intensiven Prifung von
bulwiengesa vorliegenden Sekundarquellen.
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Unternehmenstypen

Der Differenzierung zwischen internationalen Filialisten,
nationalen Filialisten und ,Ubrigen” liegt folgende Abgrenzung
zugrunde:

B [nternationale Filialisten: Unternehmen, die neben
Deutschland in mindestens einem weiteren Staat tatig
sind und insgesamt Uber mindestens funf Filialen
verfligen.

B Nationale Filialisten: Unternehmen, die in mindestens zwei
Bundeslandern in Deutschland tatig sind und insgesamt
Uber mindestens funf Filialen verflgen.

m Ubrige: Unternehmen, die entweder nur mit einem Stand-
ort in einer Stadt, zum Beispiel Fachgeschafte, oder als
Filialist in einer Region tatig sind.

Einordnung der Warengruppen

Insgesamt wird vorliegend zwischen 14 Branchen und Waren-
gruppen unterschieden. Davon entfallen zehn auf den Einzel-
handel.

Einzelhandel

Nahrungs- und Genussmittel

Drogerie und Gesundheit

Apotheke

Sonstiger periodischer Bedarf, zum Beispiel Tabak

Modischer Bedarf

Elektro und Technik

Einrichtungsbedarf, Betten

,DIY" (Do-it-yourself-Geschéfte),

zum Beispiel Blumen und Bastelbedarf

B Betriebe ohne Sortimentsschwerpunkt,
zum Beispiel Warenhauser

B Sonstige Hartwaren, zum Beispiel Blicher

B Gastronomie

B Finzelhandelsnahe Dienstleistungen,

zum Beispiel Reiseblro, Friseur, Bank, Sparkassenfiliale
B freizeit und Sonstiges, zum Beispiel Kino, Fitness, Theater
B Sonstige Einheiten

Jeder Mieter wurde einer dieser 14 Branchen zugeordnet.
Als grundsatzliche Orientierung fur die Einordnung diente
dabei der EHI Shopping-Center-Report .

Highstreet Scoring

Das im diesjahrigen Highstreet Report angewandte Stadte-
Scoring stutzt sich erneut auf den RIWIS MacroScore — ein
datenbasiertes Modell zur ganzheitlichen Bewertung von
Immobilienstandorten. Es misst die Marktattraktivitat sowie
potenzielle Marktschwachen anhand einer Vielzahl objektiver
Indikatoren und bietet dadurch eine fundierte Grundlage fur
die Risikoabschatzung bezuglich Uberregionaler Markte sowie
den Vergleich zwischen Stadten. Der RIWIS MacroScore wird
fur alle Kreise und kreisfreien Stadte sowie jede Assetklasse
in Deutschland berechnet. Als Datenquellen dienen RIWIS,

makrodkonomische Quellen sowie weitere amtliche Statistiken.

Anhang

Die Datenbasis wird jahrlich aktualisiert, um die Relevanz und
Verlasslichkeit der Bewertung zu gewahrleisten. Zur Berech-
nung wird eine Vielzahl von Indikatoren verwendet, die in Form
der folgenden vier Kategorien systematisiert werden: Markt,
Okonomie, Soziodemografie und Infrastruktur. Pro Assetklas-
se kommt ein spezifisches Variablenset zum Einsatz, das in
einem oder mehreren Scorings fur insgesamt neun Nutzungs-
arten (u.a. BUro, Wohnen, Handel) Bertcksichtigung findet.
Durch die gewichtete Summe der klassifizierten Indikatoren-
werte wird fur jede Nutzungsart schlieflich ein Score-Wert
von O (geringste Attraktivitat) bis 100 (hochste Attraktivitat)
ermittelt. Das Ranking der Kreise und kreisfreien Stadte baut
auf dem Score-Wert auf, sodass die Spitze des Rankings die
hochsten Score-Werte aufweist. Insgesamt bietet der RIWIS
MacroScore durch die Zusammenfassung einer Vielzahl von
relevanten Indikatoren in einem einzigen Wert eine wertvolle
Orientierungshilfe, die auf jenen Daten aufbaut, die ent-
scheidenden Einfluss auf das Angebot und die Nachfrage des
jeweiligen Marktsegments haben. So ermoglicht er, Inves-
titionsstandorte auf einen Blick zu vergleichen, ohne dabei
kleine Unterschiede Uberzubewerten.

Fur den Einzelhandel wird der RIWIS MacroScore differenziert
nach periodischem und aperiodischem Bedarf berechnet.
Diese Unterscheidung ist wichtig, da beide Handelssegmente
unterschiedliche Standortanforderungen und Erfolgsfaktoren
aufweisen. In die Berechnung beider Handels-Scores flieRen
insgesamt 22 Indikatoren mit unterschiedlicher Gewichtung
ein; Beispiele hierfur sind die folgenden Aspekte:

B Markt: z. B. Zentralitatskennziffer, Verkaufsflache je
Einwohner (gesamt, in FMZ, in Shopping-Centern),
Vorhandensein ausgewahlter, etablierter Modeanbieter.

m Okonomie: z.B. Pendlersaldo, Bruttowertschépfung je
Erwerbstatigen (und Entwicklung in den nachsten
funf Jahren), Beschaftigungsquote, wirtschaftliche
Leistungsfahigkeit, Einkommensniveau.

B Soziodemografie: z. B. Bevolkerungswachstum, Alters-
struktur, Bildungsniveau.

B Infrastruktur: z.B. Verkehrsanbindung, Erreichbarkeit
offentlicher Einrichtungen, digitale Infrastruktur.

Fur den Highstreet Report wird aus den beiden Handels-
Scores (periodischer und aperiodischer Bedarf) ein gewichte-
ter Gesamtwert flr den Einzelhandel abgeleitet. Die Ge-
wichtung basiert auf dem Konsumverhalten in Deutschland,
wonach etwa 56 % der Verbrauchsausgaben (ohne apotheken-
pflichtige Arzneimittel) auf den aperiodischen und rund 44 %
auf den periodischen Bedarf entfallen. Daraus ergibt sich ein
Score-Wert fur jede der im Highstreet Report analysierten 100
Stadte. Der gewichtete Score-Wert des Gesamthandels bildet
schlieflich die Grundlage fur das aktuelle Stadteranking. Da
der RIWIS MacroScore jahrlich aktualisiert wird, verandern
sich die Score-Werte und dadurch auch die Rangfolge der
Stadte fortlaufend. Zur Sicherstellung der Vergleichbarkeit

mit dem Highstreet Report von 2025 wird beim diesjahrigen

Report jedoch eine statische Zuordnung der Stadte zu den
Scoring-Gruppen genutzt, sodass die Analysen auf denselben

Score-Werten und der Gruppeneinteilung wie im Vorjahr basie-

ren. Insgesamt wurden flnf Scoring-Gruppen a 20 Stadte ge-
bildet. Durch die feste Gruppengrofie sind eine gleichmaRige
Verteilung Uber das gesamte Stadteranking hinweg und eine
ausgewogene Reprasentation aller Rankingbereiche sicher-
gestellt. Da der RIWIS MacroScore auf Ebene der Kreise und
kreisfreien Stadte vorliegt, werden kreisangehdrige Stadte im
Ranking anhand des zugehorigen Landkreises abgebildet.

Erlduterung zu den Prozentangaben

Die angegebenen Prozentwerte sind auf- bzw. abgerundet
und kénnen sich somit auf mehr oder auf weniger als 100%
summieren.
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Stadte nach Scoring-Gruppen

Scoring-Gruppe

Top-Scorer

High-Scorer

Mid-Scorer

Low-Scorer

Anhang

Stadt

Berlin
Boblingen
Braunschweig
Darmstadt
Dusseldorf
Erlangen
Frankfurt am Main
Farth
Hamburg
Heidelberg
Ingolstadt
Karlsruhe
Koblenz
Mainz
Minchen
NUrnberg
Regensburg
Stuttgart

Ulm
Wiesbaden
Augsburg
Bielefeld
Bochum
Bonn
Dortmund
Dresden
Essen
Flensburg
Freiburg (Breisgau)
Hilden

Kiel

Kéln

Leipzig
Mannheim
Munster
Neuss
Potsdam
Ratingen
Wolfsburg
Wirzburg

Bad Homburg
Bamberg
Bremen
Castrop-Rauxel
Dorsten
Ehingen
Erfurt
Hannover
Heilbronn
Jena
Kaiserslautern
Kassel
Konstanz
Leverkusen
Libeck
Ludwigsburg
Osnabriick
Recklinghausen
Saarbricken
Trier

Aachen
Bergisch Gladbach
Duisburg
Gelsenkirchen
GiefRen
Gltersloh
Hanau
Kempten
Krefeld
Landau
Magdeburg

Arbeitslosen-
quote in% *

10,2
53
6,3
6,3

4,6
6,9
5,8
8,3
51
4,6
51
6,7
58
54
7,3

6,7
4,2
8,2
6,7
9,1

7,4
12

11,4
8,6
5,6
6,5
8,2
9,1
8,5
7,9
53

6,1
7,2
6,6
4,8
B,

11

[S)
6,7
4,1
6,3
9,9
6,7
6,1
GA5)

4,3
7,6
8,4
57
8,1
9,8
11,9
7,4
8,3

13,2
15,2
8,2
6,5
9,8

11
6,3
9,2

Kaufkraft-
kennziffer *

951
110,7
102,8
102,4
118,2
1141
109,7
102,1
107,9
102

101,5
101
103
135,8
100,7
108,8
1111
112,2
109,6
93,5
94
92,4
1111
89,4
95,6
94,5
84,7
97
108,6
89
107
89
93,4
104,5
101,9
102,1
118,6
105,7
103,2
143,5
103,5
91,3
91
98,6
98,8
92,8
7,2
1146
94
85,9
89,7
105,6
99,5
91,1
106,1
93,8
94,7
89,5
93,5
89,6
116,6
79,4
75,9
77,6
100,8

102,3
94,6
96,9
88,7

Zentralitats-
kennziffer *

110,3
133,3
126,8
99,8
115,4
102,8
106,2
127,5
111,4
108,7
145,5
110,3
161,5
106,8
109,8
126
160
1101
1277
109,7
115,7
114
113,5
108,7
113,1
107,7
110,7
156,8
132
121,5
134,8
116,8
102
135,6
119,5
118,6
91,3
88,7
110,5
174,7
93,4
139,7
112,8
106
115,6
171,3
109,9
122,8
149,6
108
168,7
146,9
140,7
100,2
134,4
153,1
132
109,6
139,6
178
116,7
92,2
107,3
92,9
165
105,3
140
182,5
115,6
138,6
113,8

Einwohner
2025**

3.700.577
51.204
252.811
168.253
619.444
116.450
760.656
131.344
1.869.473
156.092
140.799
309.247
113.020
223.888
1.505.036
531.159
151.517
609.365
130.288
288.584
301.786
331.419
358.880
323.587
600.880
562.764
573.618
95.568
238.299
54.859
251.842
1.025.523
615.932
319.536
306.368
153.767
185.137
88.914
129.813
188,758
56.938
77.218
588.413
72.353
74.783
27.700
217.159
522.803
132.516
109.353
100.247
196.799
86.691
168.299
217.061
93.002
166.257
114.851
182.859
105.054
263.703
111.174
500.810
266.199
88.544
99.854
98.582
67.916
230.738
48.280
244,494

EW-Entw
2022-2025

1,9%
0,8%

-0,2%

3,6%
0,8%
2,2%
1,8%
0,2%
2,0%
1,0%
1,8%
0,9%

-0,2%

1,1%
1,0%
1,4%
2,7%

-0,4%

1,8%
1,3%
1,7%
0,0%
0,7%
0,4%
0,3%
0,5%
0,2%

-0,7%

1,4%

-0,7%

0,7%
0,4%
2,0%
1,5%
0,4%
0,0%
1,2%
0,4%
1,4%
1,9%
3,8%
3,8%
2,0%

-1,1%
-1,6%

0,7%

-0,7%

1,2%
2,0%

-1,0%
-0,1%

0,1%

-0,3%

0,7%
0,4%
0,8%
0,3%

-0,6%

1,4%
1,7%
0,3%
0,1%

-0,2%

0,6%
0,7%
0,1%
3,8%
4,1%
0,2%
1,7%
1,1%

Scoring-Gruppe

Base-Scorer

Stadt

Minden
Monchengladbach
NeumUnster
Norderstedt
Paderborn
Rostock
Schwerin
Solingen
Wuppertal
Arnsberg
Celle
Chemnitz
Detmold
Fulda

Gera
Gottingen
Halle
Hildesheim
Limburg
Lippstadt
Lineburg
Marl

Oelde
Oldenburg
Rheine
Siegen
Tlbingen
Viersen
Villingen-Schwenningen

“Jahr2025  *"EW Datenstand 31.12.2024

Arbeitslosen-
quote in% *

9,6
10,9
8,5
59
7,4
7
10,6
8,5
10,7

8,2
€8
7,6
5,6
10,3
8,3
9,9
11
78
74
8,4
10,4
4,8
6,9
6,7

3,8
77

Kaufkraft-
kennziffer *

89,5
90,6
85,8
107,7
90,2
90,2
92,6
96,3
89,4
98,9
94,8
88,8
97,5
90,4
88,9
88,5
87,3
89,9
96,9
96,3
15,8
89,2
103,2
98,4
93,3
91,2
9ON6)
93
96,2

Zentralitats-
kennziffer *

114,6
111,5
154,5
90,1
133,5
115
114,4
82,6
102,6
95,6
144
122,5
91,7
1711
116,1
128,5
96,1
139,7
203,3
119
142,3
100,9
101,5
139,1
101,8
149,3
95,8
104,4
126,9

Einwohner
2025**

83.598
267.176
80.145
83.196
155.906
204.929
97.922
164.621
357.243
74.479
66.930
247.252
74.438
65.755
95.162
130.521
226.186
98.207
35.802
68.383
74.502
86.899
29.961
177.055
L5552
102.450
92.607
78.227
89.766

EW-Entw
2022-2025

-0,4%
-0,1%
1,6%
2,8%
0,0%
0,5%
0,3%
-0,4%
-0,4%
-0,8%
0,3%
1,8%
-0,1%
0,5%
0,7%
3,9%
-0,5%
0,4%
0,7%
-0,1%
0,8%
1,0%
0,2%
1,5%
1,5%
-0,3%
1,9%
2,2%
1,6%
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28 Website Stadt Trier: Klimaraum Trier: https://www.trier.de/
leben-in-trier/stadtentwicklung/innenstadtentwicklung /6441.
Klimaraum-Trier.html

29 Website Landeshauptstadt Schwerin: Sanierungsbiet,
Satzungen: https://www.schwerin.de/mein-schwerin/leben/
planen-bauen/stadtplanung/stadterneuerung-der-innenstadt/
sanierungsgebiete-satzungen/?

30 Website Landeshauptstadt Schwerin: Gemeinsames Projekt
von Einzelhandlern und Citymanagement: Schweriner Unikate
geben einen Blick auf die Vielfalt der Innenstadt: https://www.
schwerin.de/news/schweriner-unikate/ (10.04.2026)

31 Website Landeshauptstadt Schwerin: Weltkulturerbe Resi-
denzensemble Schwerin: https://www.schwerin.de/kultur-tou-
rismus/Weltkulturerbe-Residenzensemble/

32 Website Historische Stadt- und Ortskerne in NRW:
Lippstadt — Licht, Wasser, Leben: https://www.hso-nrw.de/
historische-stadt-und-ortskerne/lippstadt/

33 Website Rhein Ruhr aktuell: Lippstadt: FuRgangerzone
wird 50 Jahre — Lange Straf3e feiert Jubilaum mit buntem
Programm: https://rheinruhraktuell.de/lippstadt-fussgaenger-
zone-wird-50-jahre-lange-strasse-feiert-jubilaeum-mit-buntem-
programm/ (24.09.2024)

34 Website Bezirksregierung Arnsberg: Zukunftsfahige Innen-
stadte und Ortszentren und Sofortprogramm Innenstadt:
https://www.bra.nrw.de/kommunalaufsicht-planung-verkehr/
stadtentwicklung/staedtebaufoerderung/zukunftsfaehige-in-
nenstaedte-und-ortszentren-und-sofortprogramme-innenstadt
3% Website Cartec: ,Brocanterie” - Dritte erfolgreiche,
geforderte Neunutzung von Innenstadtimmobilien durch
kreative Betreiberinnen: https://cartec.lippstadt.de/
info-/-kontakt-/-english/newsansicht?tx_news_pil%5Bac-
tion%5D=detail&tx_news_pil%5Bcontroller%5D=News&tx_
news_pil%5Bnews%5D=4685&cHash=4e43fddbab-
39d6243c56d2963512e51¢ (06.11.2025)

36 Website Mensch, Solingen: Innenstadt: Auf dem Weg in die
Zukunft: https://solingen.de/inhalt/innenstadt

3T Website Mittelschmiede: MitteSchmide Solingen e.V.:
https://www.mitteschmiede.de

38 Website Solinger Tageblatt: Engagement fir die Innen-
stadt: Verein Mittelschmiede hat sich geglindet: https://
www.solinger-tageblatt.de/lokales/solingen/neu-gegruendet-
mitteschmiede-engagiert-sich-fuer-die-mitte-von-solingen-
RIXSWLGWLBF65L72QHKQKTZWIM.html (09.10.2024)

39 Website Fashionunited: Bestseller: Die Neuausrichtung
von Only& Sons: https://fashionunited.de/nachrichten/
einzelhandel/bestseller-die-neuausrichtung-von-only-
s0ns/2025112064339 (20.11.2025)

40 Website Merkur: Kette auf Expansionskurs — schon rund
100 Filialen in Deutschland: https://www.merkur.de/wirt-
schaft/kette-auf-expansionskurs-schon-rund-100-filialen-in-
deutschland-93886682.html (25.08.2025)

4 Website BF Quartalsbharometer: Quartalsbericht Q2 2026:
https://www.bf-direkt.de/wp-content/uploads/BF-Quartalsbe-
richt_Q2-26_HRI-2026.pdf

42 Ebd.

43 Website immobilienmanager: Die Karten werden neu
gemischt: https://www.immobilienmanager.de/immobilien-
finanzierung-2025-die-karten-werden-neu-gemischt-11122024
(20.12.2024)

44 Website Bundesministerium flir Wohnen, Stadtentwicklung
und Bauwesen: Forderbedingungen: https://www.innenstadt-
programm.bund.de/Webs/ZIZ/DE/programm/foerderung/
foerderung-node.html

45 Website Bundesministerium flir Wohnen, Stadtentwicklung
und Bauwesen: Stadtebauférderung: https://www.staedte-
baufoerderung.info/DE/Startseite/startseite_node.html

46 Website Deutscher Stadtetag: Zukunft der Innenstadt:
https://www.staedtetag.de/files/dst/docs/Publikationen/
Positionspapiere/2021/210709-posititionspapier-zukunft-der-
innenstadt.pdf (07.2021)

47 Website HDE- Handelsverband Deutschland: Impulse zur
Starkung der Innenstadte in Deutschland: https://einzelhan-
del.de/stadt-handel

48 Website Zukunft des Einkaufens: BID — Business Impro-
vement District: Impulse fur die Stadtentwicklung: https://
zukunftdeseinkaufens.de/bid-business-improvement-district/
(10.01.2019)

49 Website Bloor West Village: The History: https://www.bloor-
westvillagebia.com/about/the-first-bia-in-canada/

50 Website Archiv Geographie — Uni Erlangen: Business
Improvement Districts in Deutschland — Kontextualisierung
einer ,mobile policy“: https://archiv.geographie.uni-erlangen.
de/wp-content/uploads/P%C3%BCtz-Stein-Michel-Glasze-
2013-BID-in-Deutschland-GZ.pdf (2014)

51 Website Deutsches Institut fir Urbanistik: Was ist eigent-
lich... BID?: https://difu.de/nachrichten/was-ist-eigentlich-bid
(04.09.2009)

52 Website Handelskammer Hamburg: Alles Uber BIDs:
https://www.handelskammer-hamburg.de/lebenswerte-met-
ropole/handel/bid-allgemein-6739616

53 Weber, E. (2023): Vom ,,Radumchen Wechsel Dich“ zur ,Zwi-
schenzeit” — wie Zwischennutzungskonzepte die Innenstadt
bereichern kdnnen. In: Keep on going, Highstreet!, S. 40-43.
54 Website Stadt Augsburg: Projekt ,Designkaufhaus in der
Zwischenzeit*: https://www.augsburg.de/bildung-wirtschaft/
wirtschaftsfoerderung-augsburg/einzelhandel-innenstadt-und-
stadtteilentwicklung/zwischennutzung-von-leerstaenden/
zwischenzeit-annastrasse (29.06.2026)

5% Website Hanau Marketing GmbH: Der KunstkaufLADEN Ta-
cheles — Aufbruch zu neuen Ufern: https://www.hanau-marke-
ting-gmbh.de/marketing.de/projekte/84558/index.html (0. A.)
56 Website Stadt Lippstadt: Leerstand beseitigt — Neue ,Bro-
canterie" eroffnet in der Rathausstraie: https://www.presse-
service.de/meldung.aspx?ID=1183772 (03.09.2025)

57 Website Hamburg Kreativ Gesellschaft: JUPITER:https://
kreativgesellschaft.org/immobilien-stadtentwicklung/raumver-
mietungen-langfristig-temporaer/jupiter/ (0.A.)?

58 Website Hamburger Morgenpost: Sport-Discounter im
Ex-Karstadt an der M6 schon wieder dicht — was ist da

los?: https://www.mopo.de/hamburg/sport-discounter-
im-ex-karstadt-an-der-moe-schon-wieder-dicht-was-ist-da-
los/4839872 (19.06.2026)

5% Website Lovecraft Munich: Lovecraft verabschiedet sich —
Kaufhof am Stachus vor neuer Nutzung: https://www.love-
craft-munich.com/ (0.A.)
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60 Website Hansestadt Liibeck: UBERGANGSWEISE: https://
www.luebeck.de/de/stadtentwicklung/uebermorgen/ueberg-
angsweise/uebergangsweise (0.A.)

51 Website Stadt Nirnberg: ,Galerie Kaufhof“ — der ehemalige
Konsumtempel bliht auf!: https://www.nuernberg.de/presse/
mitteilungen/pm_25246.html (08.04.2025); Website Stadt
Ndrnberg: ,Durers E-c-h-0-0-0 meets Zukunftsmusik —
Debut": https://www.nuernberg.de/presse/mitteilungen/
pm_25386.html (02.05.2025)

52 Website Bezirksamt Charlottenburg-Wilmersdorf von Berlin:
Eine Ausstellung im Dunkeln ,The Dark — | love U*:
https://www.berlin.de/ba-charlottenburg-wilmersdorf/aktuel-
les/pressemitteilungen/2023/pressemitteilung.1339251.php
(27.06.2023)

Bildnachweise

Titel: https://unsplash.com/pt-br/fotografias/uma-menina-ca-
minhando-por-uma-rua-ao-lado-de-uma-multidao-de-pessoas-
Sx9LpOS-PTQ (bearbeitet)

Einleitung: https://images.unsplash.com/photo-
1637447033558-¢54331b39a6b?q=80&w=687&auto=forma
t&fit=crop&ixlib=rb-4.1.0&ixid=M3wxMjA3fDB8MHxwaG90by-
IwYWdIfHx8fGVUfDB8fHx8fA==

Die untersuchten Highstreets und ihre Besatzstruktur:
https://unsplash.com/de/fotos/menschen-die-in-richtung-ge-
baude-gehen-l1Ge7h08yDO

Die Highstreet 2026: Der Handel bleibt. Doch die Innen-
stadt braucht mehr: https://www.istockphoto.com/de/
foto/touristen-und-einheimische-spazieren-auf-der-schad-
owstra%C3%9Fe-im-zentrum-von-d%C3%BCsseldorf-
gm2234011695-649467159

Das Analoge entfaltet neue Anziehungskraft: https://images.
unsplash.com/photo-1783682194131-7422¢234bbd97q=80&
w=1974&auto=format&fit=crop&ixlib=rb-4.1.0&ixid=M3wxMjA
3fDB8MHxwaG90bylwYWdIfHx8fGVUfDB8fHXx8fA%3D%3D
Highstreet Scoring: https://unsplash.com/de/fotos/eine-rei-
he-gelber-einkaufstuten-die-ubereinander-sitzen-tEHNXzvK2k4
Top-Scorer: https://www.istockphoto.com/de/foto/belebte-
kreuzung-in-prenzlauer-berg-berlin-abfahrt-nachmittagslicht-
gm2234728980-650129771?searchscope=image%2Cfilm
Nlrnberg: https://media.istockphoto.com/id/2208863461/
de/foto/n%C3%BCrnberg-stadtbild-luftaufnahme-der-alts-
tadt-n%C3%BCrnberg-altstadt-historisches-zentrum-bunte.
jpg?s=1024x1024&w=is&Kk=20&c=-EPnBfuzPYt90Wxfctihmy-
wUKNYmITh-BTQygfokTOc=

High-Scorer: https://unsplash.com/de/fotos/eine-menschen-
menge-die-eine-strasse-neben-hohen-gebauden-entlanggeht-
g40IM3v_I0c

Mdunster: https://media.istockphoto.com/id/1421241360/
de/foto/m%C3%BCnster-prinzipalmarkt-in-nordrhein-westfa-
len-at-sunset-germany.jpg?s=1024x1024&w=is&k=20&c=u5b-
VOYMCtN-Ub055qgLpV4_gLnHO2KNLZ5gL8_uFoiog=
Mid-Scorer: https://unsplash.com/de/fotos/menschen-auf-
der-strassenbank-wahrend-des-tages-p6AUK4HLt7U
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Trier: https://media.istockphoto.com/id/535478015/de/foto/
die-porta-nigra-in-trier-an-der-mosel.jpg?s=1024x1024 &w=is&k
=20&c=gRZXYBxMFhj_fznTtQapAwcE8OVffFTFR7OWEOOXxmoA=
Low-Scorer: https://www.istockphoto.com/de/foto/
caf%25C3%25A9s-und-restaurants-in-der-breite-
stra%25C3%259Fe-rostock-deutschland-gm1148373478-
310110238?searchscope=image,film

Schwerin: https://media.istockphoto.com/id/526724399/
de/foto/schwerin-sehensw%C3%BCrdigkeiten-und-christmas-
market.jpg?s=1024x1024&w=is&k=20&c=pnXfiw13CPh-
ZUC13Z4BTTMBmMV1IMWYy8ri_zw9J8ZCKJI=

Base-Scorer: https://images.unsplash.com/photo-
1737297370256-54630a262536?w=600&auto=format&fit=
crop&g=60&ixlib=rb-4.1.0&ixid=M3wxMjA3fDB8MHxzZWFy-
Y2h8Njh8fEtsZWIuc3RhZHRsZWJIbiUyMERIdXRzY2hsYW-
S5kfGVufDB8fDB8fHwWw

Lippstadt: https://www.shutterstock.com/image-photo/city-
hall-lippstadt-germany-1940475805?trackingld=1b56eb4e-
b661-4fd1-b4a6-481d2eb24d32&listld=searchResults

Die Highstreets sortieren sich neu: https://unsplash.com/de/
fotos/ein-schaufenster-mit-einem-haufen-bucher-darin-i-y7Kbf-
ccw, https://unsplash.com/de/fotos/eine-sammlung-von-auf-
zeichnungen-an-einer-wand-s6Y0OYi3KgaM

Highstreet im Fokus: https://unsplash.com/de/fotos/rot-
schwarzes-glasgebaude-GRu7GV-y-5Y (bearbeitet)

Beitrag von Iris Schoberl, Managing Director Germany &

Head of Institutional Clients von Columbia Threadneedle
Investments am Standort Minchen: https://www.istockphoto.
com/de/foto/stra%25C3%259Fe-zeil-in-frankfurt-mit-vielen-
menschen-gm2192518122-6107986907?searchscope=image,
film, Portrait: Sauter Calumet Minchen

Wer finanziert unsere Highstreet von morgen?:
https://unsplash.com/de/fotos/schwarz-graues-digitalgerat-
CdYiBHNksAQ

Gastbeitrag von Ralf Séhnlein, Leiter gewerbliche Immobilien-
kunden, Kommunen und institutionelle Kunden bei der Spar-
kasse Nurnberg: REC Partner GmbH,

Portrait: David Kuhnert Fotografie

Die Highstreet als Gemeinschaftswerk: https://www.istock-
photo.com/de/foto/blick-auf-die-mehigasse-in-der-koblenzer-
innenstadt-im-sommer-mit-wimpelketten-gm2233058735-
6485787277?searchscope=image,film

Gastbeitrag von Dr. Alexander von Preen, Prasident des HDE
(Handelsverband Deutschland): https://www.shutterstock.
com/de/image-photo/sign-indicating-that-vintage-clothing-
shop-24775230657trackingld=abc165da-bc67-45bf-b315-
035a19f96803&listld=searchResults,

Portrait: HDE/Hoffotografen

Vom Leerstand zu neuen Konzepten: Zwischennutzung als
strategisches Werkzeug zur Stadtraumentwicklung: https://
unsplash.com/de/fotos/verschiedenfarbige-neon-beleuchte-
te-beschilderung-c7UJWBncydY

Gastbeitrag von Markus Lewe, Oberblrgermeister a. D. der
Stadt MUnster: https://unsplash.com/de/fotos/eine-gruppe-
von-leuten-die-draussen-sitzen-YYixGE6FGbHM,

Portrait: Fabio Liguori

Ausblick: https://images.unsplash.com/photo-
1592861912187-ba91934bdc09?w=600&auto=for-
mat&fit=crop&q=60&ixlib=rb-4.1.0&ixid=M3wxMjA-
3fDB8MHxwaG90bylyZWxhdGVKfDE4fHx8ZW58MHX8fHX8
Anhang: https://images.unsplash.com/photo-
1735908330161-6¢d1a769481f?q=80&w=1002&auto=forma
t&fit=crop&ixlib=rb-4.1.0&ixid=M3wxMjA3fDB8MHxwaG90by-
1wYWdIfHx8fGVUfDB8fHX8fA%3D%3D (bearbeitet)
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Uber Columbia Threadneedle

Investments

Columbia Threadneedle Investments ist ein fUihrender global
tatiger Asset Manager, der eine breite Auswahl an Invest-
mentstrategien und -l6sungen fur private, institutionelle und
Firmenkunden weltweit anbietet. Das Unternehmen beschaf-
tigt Uber 2.200 Mitarbeiter:innen, darunter rund 550 Invest-
ment- und Uber 200 Research-Expert:innen in 18 Landern in
Nordamerika, Europa sowie Asien (Stand 31. Dezember 2025,
Columbia Threadneedle Investments) und verwaltet 577 Mrd. €
(Ameriprise Financial Q4 2025 earnings release) in den Be-

Disclaimer

reichen Aktien, Anleihen, Multi-Asset-Lésungen und Alter-
native Investments. Columbia Threadneedle Investments ist
die weltweit tatige Asset-Management-Gruppe von Ameriprise
Financial, Inc. (NYSE:AMP), einem fUhrenden, in den USA
ansassigen Finanzdienstleister. Als Teil von Ameriprise wird
Columbia Threadneedle Investments von einem grofRen und
gut kapitalisierten, diversifizierten Finanzdienstleistungsunter-
nehmen unterstutzt.

Wichtige Informationen flr Werbezwecke: Dieses Material ist
nicht als Angebot, Aufforderung, Beratung oder Anlageemp-
fehlung zu verstehen. Diese Mitteilung ist zum Zeitpunkt der
Veroffentlichung gultig und kann ohne vorherige Ankindigung
geandert werden. Informationen aus externen Quellen werden
als zuverlassig angesehen, es wird jedoch keine Gewahr flr
deren Richtigkeit oder Vollstandigkeit Ubernommen. Diese
Prasentation enthalt Inhalte und Leistungen, die von Columbia
Threadneedle REP verwaltet werden. Dieses Dokument kann
Ihnen von einem angeschlossenen Unternehmen zur Verfu-
gung gestellt werden, das ebenfalls Teil der Columbia Thread-
needle Investments-Unternehmensgruppe ist. Im EWR: Her-
ausgegeben von Threadneedle Management Luxembourg S.A.

Hinwelis

mit Sitz in 6E route de Tréves, L-2633 Senningerberg, Grof3-
herzogtum Luxemburg, eingetragen im Luxembourg Registre
de Commerce et des Sociétés No. B 110242. In der Schweiz:
Ausgegeben von Threadneedle Portfolio Services AG, ein-
getragene Adresse: Claridenstrafe 41, 8002 Zurich, Schweiz.
Dieses Dokument kann Ihnen von einem angeschlossenen
Unternehmen zur Verfligung gestellt werden, das ebenfalls
Teil der Columbia Threadneedle Investments-Unternehmens-
gruppe ist: Threadneedle Management Luxembourg S.A. im
EWR; Threadneedle Portfolio Services AG in der Schweiz.
Dieses Dokument darf nur unter Umstéanden ausgegeben, in
Umlauf gebracht oder verteilt werden, die mit der geltenden
lokalen Gesetzgebung Ubereinstimmen.

Aus Griinden der besseren Lesbarkeit wird teilweise auf

die gleichzeitige Verwendung der Sprachformen méannlich,
weiblich und divers (m/w/d) verzichtet. Samtliche Personen-
bezeichnungen gelten gleichermafen flr alle Geschlechter.
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