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Christian Hormann

Geschéftsfuhrercima Deutschland, Bliroleiter cima Miunchen

Wir beraten Stadte und Gemeinden aller
Grofdenkategorien bei Fragen derStadtentwicklung
der 6konomischen und digitalen Transformation
ferner bel organisationsstrategischen
Fragestellungen . Wir entwickeln Fach und
Handlungskonzepte fur lebenswerte, nachhaltige
und wirtschaftlich erfolgreiche

An der Schnittstelle zwischen Privatwirtschaft,
Blrgerschaft und stadtischen Entscheidungsorganen
vermitteln, moderieren und mediieren wir die
Interessenslagen und fuhren die Prozesse
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Was wirkt eigentlich auf die
Stadtentwicklung?

Verandertes Konsum -, Arbelts - und
Freizeltverhalten o aber ist das auch
belegbar?
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Ausgeh- und Shopping -Tipps
sind Vertrauenssache o
menr denn |e



TIPPS VON FREUNDEN AM WERTVOLLSTEN
So informieren sich Kunden iiber einen gezielten Besuch der Innenstadt oder Stadtbummel CI m a
|

Personliche Empfehlungen 18,1%

Social-Media Kanale der
Geschafte vor Ort

Onlineshops oder Websites
lokaler Geschafte

Socal-Media Kanale der Stadt/
des Stadtmarketing L4,

Prospekte, Broschuren
oder Anzeigen

Offizielle Websites der Stadt/
der Innenstadt

Zeitung (redaktionelle
Printmedien)

Lokalradio oder
Lokalfernsehen

Eventplattformen
(z. B. Eventim, Ticketmaster, etc.)

City-Apps

0% 20% 40% 60% 80% 100%

I Haufig bzw. immer [l Selten bzw. abundzu [l Nie

Quelle: cima.monitor 2024
CIMA Beratung + Management GmbH
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Einzelhandel i1st nach wie vor
zentral er Anker



EINZELHANDEL NACH WIE VOR ZENTRALER ANKER DER CITY

Zu welchen Zwecken suchen Sie die von Ihnen am haufigsten besuchte Innenstadt in der Regel auf?

Shopping bzw. Einkaufen

Gastronomie und Cafés

Arzt*innen und
Gesundheitsdienstleistungen

Leute treffen, durch
die Stadt bummeln

Dienstleistungen (z. B. Friseur-
besuch, Banken, Versicherungen)

Offentliche Einrichtungen,
Amter, Behdrden)

Veranstaltungen und Events in der
Stadt (z. B. Stadtfeste)

Kulturangebot (z. B. Theater,
Museen, Kino, Konzerte)

Arbeit und Ausbildung,
beruflicher Anlass

Fitness und Sport

Bibliotheken

Bildung (KiTas, Schulen,
Universitdten)

- T
- ==

42,0%

39,2%

33,8%

42,9%

51,6%

50,2%

58,3%

70,8%

Ciimad.

Quellé: cima.monitor 2024; Mehrfachnennung moglich

CIMA Beratung + Management GmbH



Die Zukunft des
Einzelhandels:
Online vs. Stationar

Digitale Revolution verandert die
Handelslandschaft

Auch in Osterreich d HV 2024:
Einzelhandelsumsatz2024: 85,4 Mrd.
Umsatz im Onlinehandel 2024: 10,6 Mrd.

36% Wachstum bei Mobile - Transaktionen

54% der Online-Kaufkraft flief3t ins Ausland




Die Zukunft des
Einzelhandels:
Online vs. Stationar

A Geschaftskonzeptemuiissen
sich andern

A Weniger Mietflachennachfrage
(vor allem in OGs)

A Mieten unter Druck

A Alternativen und
Spezialisierungengefragt (Erlebnis
Beratung, Digitalisierung)
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City -Life-Balance gefragt o
Stressoren mussen reduziert
werden



Aus welchem Grund tatigen Sie keine Einm‘
der Innenstadt?

Sonstige verschiedene Grunde (
Zu uberfullt, viel los 13%
17%

Entfernung
5%

Zu stressig, aufj
5%

Wenig Auswahl, Angebot

16% Zu teuer
10%
Schlechte Parkplatzsif]
Bequemer 11%
online zu bestellen %

12%

Genugend Auswahl in meiner Nahe
11%
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Shopping -Trigger:
Drogerie, Mode sowie
Nahrungs - und Genussmittel



Welche Warengruppen werden konkret erwartet? c| ma

Aber: gerade der Modehandel ist stark
2 75,5%- 75 unter Druck des Onlinehandels. Online -
Anteil Osterreich 2024: 30%

I I 445% 43,5% 43,1% 42,0% 461,7% 41,6%
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Eine Innenstadt fur alle
Altersgruppen - die zentrale
Herausforderung
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ZU WELCHEN ZWECKEN SUCHEN SIE DIE VON IHNEN AM HAUFIGSTEN BESUCHTE
INNENSTADT IN DER REGEL AUF? CIma
|

Uber 65 Jahre
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50-64 Jahre

40-49 Jahre

[l Shopping/Einkaufen B Gastronomie/Cafés
B Leute treffen, durch die Stadt bummeln (Plitze und Stadt genieBen)
Offentliche Einrichtungen/Amter/Behérden

B Fitness/Sport [l Bibliotheken

30-39 Jahre

20-29 Jahre

15-19 Jahre

Quelle: cima.monitor 2024; Mehrfachnennung maoglich, ausgewahlte Zwecke

CIMA Beratung + Management GmbH

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80%



Was verbinden wir mit dem Einkaufen?
Kopplung und Frequenzpartner Cliimad.

Rang 1: ca. 60%
Arbeitsplatz + Gastronomie

Rang 2: ca. 55%
Leute treffen + bummeln

Rang 3: ca. 50%
Bildung + Fitness, Sport
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Aufenthaltsqualitat: Mehr Grin
d steigendes Bewusstsein fur die
Klimagerechte Innenstadt



Aufenthaltsqualitat ist zugleich der Schliussel auf cima
dem Weg zur Klimaanpassung -

Mehr Griin in der Innenstadt 62,6%
durch grune Klimaoasen 10,8%
Stadtbaume: geeignete Baumarten, | | | 60,5%

um Mikroklima und Luftqualitat
Zu verbessern

Mehr Verschattung
durch Baume

Abfallmanagement, z. B. Recycling,
Sensibilisierungskampagnen
zur Mullvermeidung etc.

\fersickerung und
Zwischenspeicherung

von Regenwasser: Vermeiden
von Schaden durch Starkregen

0% 10% 20% 30% 40%

" hohe und sehr hohe Prioritét

| Keine und geringe Prioritét Quelle: cima.monitor 2024; zusammengefasste Antwarten
Keine®/ geringe” und ,hohe"/, sehr hohe" Priorita;t Mehrfachnennung miglich

CIMA Beratung + Management GmbH
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Konkrete analoge Themen
dominieren den
Forderungskatalog einer
attraktiven Innenstadt



IN WELCHEN DIESER THEMENFELDER SEHEN SIE DIE GROSSTEN HANDLUNGSBEDARFE,
UM DIE ATTRAKTIVITAT IHRER INNENSTADT ZU VERBESSERN?

Sonstige/keines dieser Themen
7.4%

Stadtbild und Aufenthaltsqualitat
19,7%

Digitale Angebote
6,8%

13,8%

Mobilitat, Verkehr, Parken

19,4%
Unterhaltungs- und
Freizeitangebote
14,7%

Einzelhandel
1 8, 3 %.‘ CIMA Beratung + Management GmbH

Gastronomische Angebote

cima.monitor 2024

cima.

.Es ist verbliiffend: Manchmal reicht ein guter
Wochenmarkt, ein kiihler Park oder ein Wasserspiel
fir Kinder. Und die Innenstadt wird zum Erlebnis.
Spuren wir gemeinsam die verborgenen Talente auf,
die jede Innenstadt hat”

Dr. Wolfgang Haensch, Partner und Biiroleiter Koln
cima Beratung + Management GmbH
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Perspektiven und Chancen fur
Innenstadte



cima.

Arbeits - und Freizeitleben verschmelzen
Immer mehr, sowohl zeitlich als auch raumlich

Ein Quartier muss heute genau wie die Destination
Innenstadt eine attraktive Mischung aufweisen

27
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’
@ Wohlfuhlstadt: Klimaanpassung schafft Oasen der Entschleunigung
Erreichbare Stadt: multimodal, aber weiterhin erreichbar fir den MIV

Frequenzpartner: des Handels zentrieren (Gastro, Gesundheit,
Arbei tspl2tze, Freili zeil t |, Kul tur,

Arbeiten: Work-Life-Balance, Zugehorigkeit

Back to the City: Offentliche Einrichtungen, Behorden, Schulen und
Unis in die Innenstadt

Kultur und Events: Mischung, Qualitat und Menge machts
Wohnen in der Stadt: Stadt flr alle Generationen
Digitale Stadt: Komf ort , Zei tgewinn, Or i ¢

Treffpunkt Stadt: AGORA = Versammlungsplatz
28



Gezeitenwende in Richtung Mixed -Use |

»

»

»

»

Die Erfolgskonzepte der Vergangenheit
waren Single-Use-Immobilien & heute ein
Risiko.

Werte unter Druck : sowohl bei Mieten als
auch Kaufpreisfaktoren (beide riucklaufig
zumindest fur Retail und BUros)

Da sich die EG-Mieten deutlich nach unten
entwickelt haben, mussen sich die
Eigentimer verstarkt auch gesamthaft um
lhre Immobilien und gerade auch die
Obergeschosse kiimmern

Refurbishment -/Repurposing : weg von
nicht mehr marktgangigen Nutzungen bzw.
komplette Neuentwicklungen




Gezeitenwende in Richtung Mixed -Use Il

cima.

Okonomische Typisierung in der nachhaltigen Stadtentwicklung

Palette an Nutzungsoptionen

"I Einzelhandel Gastronomie ||| Dienstleistung 1]] Allgemeinwohl
;‘ L
.- | Premium-Brand-Store |
'
a w ol s
Lo Modefilialist |
Al
o

| Inhabergefiihrtes Fachgeschaft |

[ Friseur |

Wohnaccessoires |

Quartiersbackerei |

| Finanzdienstleistung | |
| Anbieter tagl. Bedarfs |

| Medizinische Versorgung |

Maximaler (Miet-)Ertrag

| Handwerk |

Sozialstation, Jugendtreff, Blirgerbiiro, etc. |

gering
(27 EUR/m?)

gering

hoch

Quelle:Bundesstiftung Baukultur, BulwienGesa, Ehret + Klein, Hamburgteam, | nt er boden: AProj ekt

Erdgeschosse
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Gezeitenwende in Richtung Mixed

-Use |l

cima.

Konsumquartier
einseitige Handelsnutzung
"I Hochfrequenzhandel

Frequenz im Tagesverlauf
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B Nachhaltiges Quartier .

breite Nutzungspalette Frequenz im Tagesverlauf

Il wehnen, Handel, Sport, Gesundheit, Bildung, Gastronomie
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Fallbeispiel: Bestandsentwicklung Taufkirchen & Transformation cima

Gemeinde Taufkirchen
bei MlUnchen,

18.176
Einwohner*innen;

Neuausrichtung
Bestands GE im
Dialogverfahren zu:
urbanes und gemischtes
Quartier

Masterplan aus
Mehrfachbeauftragung

Gemeinsame
Entwicklung zweier
Grol3eigenttimer und
Gemeinde

32



Fallbeispiel: Bestandsentwicklung Taufkirchen 3 Transformation cima

Ziele fur das Quartier am Bahnhof

Quartiersentwicklung im Sinne der Ortsentwicklung

A Vitales und lebendiges Quartier mit attraktivem
Nutzungsmix

A Mixed-Use-Entwicklung mit erforderlichen
Synergieeffekten

A Beriicksichtigung und Integration  vorhandener
Nutzungen statt Verdrangung

A Geringes Leerstandsrisiko durch zukunfts - und
tragfahige Nutzungsarten nach aktueller Marktlage

A Attraktivitatssteigerung und Aufenthaltsqualitét far
bislang wenig attraktiven Ortsbereich

A Keine negativen Auswirkungen auf die Ortsmitte

A Treffpunkt und Quartierszentrum  fiir bestehende und
neue Taufkirchener Bevolkerung, fur Gaste, Unternehmen
und Beschaftigte

33
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d Transformation
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Fallbeispiel: Bestandsentwicklung Taufkirchen

Masterplanung



cima.

d Transformation

Fallbeispiel: Bestandsentwicklung Taufkirchen

Nutzungsverteilung
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Erfolgsfaktoren ma

U Start: Fokus auf Planungsphase 0: Zielstellungen mit der Politik klaren

U Steuerung: Professionellen Steuerungsprozess aufsetzen.
Beteiligungsdreieck Stadt/Verwaltung-Eigentimer-Blrgerschaft aktiv managen
und neutral moderieren

U Stadtebau: Zu Beginn Vorplanungen, Rahmenplanung veranlassen, gerne
wettbewerblich

U Nutzungsmix: Ziel-Nutzungsmischung frihzeitig klaren, Folgeabschatzungen
veranlassen (z.B. Wohnen erzeugt spezifische Bedarfe der Soz+alind
Bildungsinfrastruktur)

U ESG:Nachhaltigkeitsziele (Klimaanpassung, Energie) klaren, realistische
Mobilitatskonzepte erarbeiten, Sozialinfrastruktur und konsumfreie Treffpunkte
far alle Altersgruppen

U Planungssicherheit: Sicherung der Entwicklungsziele im Dialog (wo der BPlan
endet, mussen stadtebauliche Vertrage Planungssicherheit herstellen)

36



Vielen Dank!

lhr

Christian H6rmann
Geschaftsfuhrer und Partner

Telefon: 01743391590
E-Mail: hoermann@cima.de

www.cima.de
WWW.clmamonitor.de




