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CIMA Beratung  + Management GmbH

Á gegründet 1988

Á 9 Standorte in Deutschland 

Á rd. 110 Mitarbeitende

Á unabhängig und partnergeführt

Á CIMA Österreich 

Á CIMA Institut für Regionalwirtschaft

Á cima.digital
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Marketing + 

Umsetzung

Handel + 

Innenstadt

Wirtschaft + 

Immobilien

Stadtplanung +    

-entwicklung

Digitale Stadt + 

Region

Forschung + 

Bildung



Christian Hörmann
Geschäftsführer cima Deutschland, Büroleiter cima München

Wir beraten Städte und Gemeinden aller 

Größenkategorien bei Fragen der Stadtentwicklung , 

der ökonomischen und digitalen Transformation , 

ferner bei organisationsstrategischen 

Fragestellungen . Wir entwickeln Fach- und 

Handlungskonzepte für lebenswerte, nachhaltige 

und wirtschaftlich erfolgreiche . 

An der Schnittstelle  zwischen Privatwirtschaft, 

Bürgerschaft und städtischen Entscheidungsorganen 

vermitteln, moderieren und mediieren  wir die 

Interessenslagen und führen die Prozesse 

lösungsorientiert bis zum Erfolg
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Was wirkt eigentlich auf die 

Stadtentwicklung?

Verändertes Konsum -, Arbeits - und 

Freizeitverhalten ð aber ist das auch 

belegbar? 
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Erfolgreiche

Innenstadtstrategien 
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Ausgeh- und Shopping -Tipps 

sind Vertrauenssache ð 

mehr denn je





Einzelhandel ist nach wie vor 

zentraler Anker der City, aberê 
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Die Zukunft des 

Einzelhandels: 

Online vs. Stationär

Digitale Revolution verändert die 

Handelslandschaft

Auch in Österreich ðHV 2024:

Einzelhandelsumsatz2024: 85,4 Mrd. û

Umsatz im Onlinehandel 2024:  10,6 Mrd. û

36% Wachstum bei Mobile -Transaktionen

54% der Online-Kaufkraft fließt ins Ausland
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Die Zukunft des 

Einzelhandels: 

Online vs. Stationär

ÅGeschäftskonzeptemüssen

sich ändern

ÅWeniger Mietflächennachfrage

(vor allem in OGs)

ÅMieten unter Druck

ÅAlternativen und 

Spezialisierungengefragt (Erlebnis, 

Beratung, Digitalisierung)
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City-Life-Balance gefragt ð

Stressoren müssen reduziert 

werden 



Aus welchem Grund tätigen Sie keine Einkäufe in

der Innenstadt?



Shopping -Trigger: 

Drogerie, Mode sowie 

Nahrungs - und Genussmittel



Welche Warengruppen werden konkret erwartet?

Aber: gerade der Modehandel ist stark 

unter Druck des Onlinehandels. Online -

Anteil Österreich 2024: 30%
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Eine Innenstadt für alle 

Altersgruppen - die zentrale 

Herausforderung





Was verbinden wir mit dem Einkaufen? 

Kopplung und Frequenzpartner 

Rang 1:  ca. 60%

Arbeitsplatz + Gastronomie

Rang 2:  ca. 55%

Leute treffen + bummeln

Rang 3:  ca. 50% 

Bildung + Fitness, Sport 



Aufenthaltsqualität: Mehr Grün 

ð steigendes Bewusstsein für die 

klimagerechte Innenstadt



Aufenthaltsqualität ist zugleich der Schlüssel auf 

dem Weg zur Klimaanpassung
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Konkrete analoge Themen 

dominieren den 

Forderungskatalog einer 

attraktiven Innenstadt



S t a d t  +  R e g i o n a l e n t w i c k l u n g
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Perspektiven und Chancen für 

Innenstädte



Arbeits - und Freizeitleben verschmelzen

immer mehr, sowohl zeitlich als auch räumlich  

Ein Quartier muss heute genau wie die Destination 

Innenstadt eine attraktive Mischung aufweisen
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Wohlfühlstadt:  Klimaanpassung schafft Oasen der Entschleunigung

Erreichbare Stadt:  multimodal, aber weiterhin erreichbar für den MIV

Frequenzpartner:  des Handels zentrieren (Gastro, Gesundheit, 
Arbeitsplªtze, Freizeit, Kultur,ê)

Arbeiten: Work-Life-Balance, Zugehörigkeit

Back to  the  City: Öffentliche Einrichtungen, Behörden, Schulen und 
Unis in die Innenstadt

Kultur und Events: Mischung, Qualität und Menge machts 

Wohnen in der Stadt: Stadt für alle Generationen

Digitale Stadt: Komfort, Zeitgewinn, Orientierung,ê

Treffpunkt Stadt: AGORA = Versammlungsplatz

28



Gezeitenwende in Richtung Mixed -Use I

» Die Erfolgskonzepte der Vergangenheit 

waren Single-Use-Immobilien ð heute ein 

Risiko.

» Werte unter Druck : sowohl bei Mieten als 

auch Kaufpreisfaktoren (beide rückläufig 

zumindest für Retail und Büros)

» Da sich die EG-Mieten deutlich nach unten 

entwickelt haben, müssen sich die 

Eigentümer verstärkt auch gesamthaft um 

ihre Immobilien  und gerade auch die 

Obergeschosse kümmern

» Refurbishment -/ Repurposing : weg von 

nicht mehr marktgängigen Nutzungen bzw. 

komplette Neuentwicklungen



Quelle:Bundesstiftung Baukultur, BulwienGesa, Ehret + Klein, Hamburgteam, Interboden: ĂProjekt Erdgeschosse 5.0ñ, 2023

Gezeitenwende in Richtung Mixed -Use II



Quelle:Bundesstiftung Baukultur, BulwienGesa, Ehret + Klein, Hamburgteam, Interboden: ĂProjekt Erdgeschosse 5.0ñ, 2023

Frequenz im Tagesverlauf

Frequenz im Tagesverlauf

Gezeitenwende in Richtung Mixed -Use II



Fallbeispiel: Bestandsentwicklung Taufkirchen ð Transformation
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Gemeinde Taufkirchen 

bei München, 

18.176 

Einwohner*innen; 

Neuausrichtung 

Bestands-GE im 

Dialogverfahren zu: 

urbanes und gemischtes 

Quartier

Masterplan aus 

Mehrfachbeauftragung

Gemeinsame 

Entwicklung zweier 

Großeigentümer und 

Gemeinde



Fallbeispiel: Bestandsentwicklung Taufkirchen ð Transformation
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Ziele für das Quartier am Bahnhof

ÁVitales und lebendiges Quartier mit attraktivem 

Nutzungsmix

ÁMixed-Use-Entwicklung mit erforderlichen 

Synergieeffekten

ÁBerücksichtigung und Integration vorhandener 

Nutzungen statt Verdrängung

ÁGeringes Leerstandsrisiko  durch zukunfts - und 

tragfähige  Nutzungsarten nach aktueller Marktlage 

ÁAttraktivitätssteigerung und Aufenthaltsqualität für 

bislang wenig attraktiven Ortsbereich

ÁKeine negativen Auswirkungen auf die Ortsmitte

ÁTreffpunkt und Quartierszentrum  für bestehende und 

neue Taufkirchener Bevölkerung, für Gäste, Unternehmen 

und Beschäftigte

Quartiersentwicklung  im  Sinne der  Ortsentwicklung  



Fallbeispiel: Bestandsentwicklung Taufkirchen ð Transformation
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Masterplanung



Fallbeispiel: Bestandsentwicklung Taufkirchen ð Transformation
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Nutzungsverteilung



ü Start: Fokus auf Planungsphase 0: Zielstellungen mit der Politik klären 

ü Steuerung: Professionellen Steuerungsprozess aufsetzen.

Beteiligungsdreieck Stadt/Verwaltung-Eigentümer-Bürgerschaft aktiv managen 

und neutral moderieren 

ü Städtebau: Zu Beginn Vorplanungen, Rahmenplanung veranlassen, gerne 

wettbewerblich

ü Nutzungsmix: Ziel-Nutzungsmischung frühzeitig klären, Folgeabschätzungen 

veranlassen (z.B. Wohnen erzeugt spezifische Bedarfe der Sozial- und 

Bildungsinfrastruktur)

ü ESG: Nachhaltigkeitsziele (Klimaanpassung, Energie) klären, realistische 

Mobilitätskonzepte erarbeiten, Sozialinfrastruktur und konsumfreie Treffpunkte 

für alle Altersgruppen

ü Planungssicherheit:  Sicherung der Entwicklungsziele im Dialog (wo der B-Plan 

endet, müssen städtebauliche Verträge Planungssicherheit herstellen) 
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Erfolgsfaktoren



Vielen Dank!

Ihr 

Christian Hörmann

Geschäftsführer und Partner

Telefon: 0174-3391590

E-Mail: hoermann@cima.de

www.cima.de

www.cimamonitor.de


