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Welche Folgen werden die Galeria-SchlieBungen fiir Innenstadte und den Einzelhandel haben?



Warenhaus ( MV‘ \
Ranking beliebteste Kauf- und Warenhauser (Einkauf in den letzten 6 Monaten)

in Deutschland in den Jahren 2018 bis 2021 City-Management-Verband Ost eV

Galeria Karstadt Kaufhof

Woolworth

Die Warenhaduser des Konzerns sind mit ihrem
Bekanntheitsgrad und ihrer nach wie vor
vorhandenen Magnetfunktion von hoher
Bedeutung fir viele deutsche Innenstadte. Caleria Kauftof

KODi

Breuninger

Quelle: 17. RETAIL REAL ESTATE REPORT 2022/23 Karstadt (KaDewe, Alsterhaus, Wertheir)

Sonstige Waren—/Kaufhauser

In keinem Waren-/Kaufhaus in den
letzten 6 Monaten eingekauft

Anteil der Befragten

® 2018 @ 2019 2020 @ 2021

Quellen: https://www.hahnag.de/wp-content/uploads/2022/09/Retail-Real-Estate-Report-22 23.pdf ; abgerufen am 24.2.2023
Statista https://de.statista.com/statistik/daten/studie/171496/umfrage/in-den-letzten-6-monaten-besuchte-waren-und-kaufhaeuser/ ; abgerufen am 24.2.2023



https://www.hahnag.de/wp-content/uploads/2022/09/Retail-Real-Estate-Report-22_23.pdf
https://de.statista.com/statistik/daten/studie/171496/umfrage/in-den-letzten-6-monaten-besuchte-waren-und-kaufhaeuser/

Anzahl stationadren Geschafte
Anzahl der Unternehmen im Einzelhandel nach Umsatzgrof3en
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Quelle: HDE Zahlenspiegel 2022



Anzahl der Kauf- und Warenhauser in Deutschland +

WarenhausschlieBungen nach Stadtegrof3eklasse
Stetiger Schrumpfungsprozess seit 2010

Anzahl der Warenh&auser
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Anteil geschlossener Warenhauser
in %

2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019
>1.000.000 <100.000
13 % 17 %

500.000-1.000.000
21%

100.000-250.000

250.000-500.000
14 %

35%

Quelle: PwC 2020; Die Zukunft der Warenhausimmobilien; https://www.pwc.de/de/real-estate/die-zukunft-der-warenhaus-immobilien. pdf


https://www.pwc.de/de/real-estate/die-zukunft-der-warenhaus-immobilien.pdf

Bedeutung der Warenhauser CMVO

City-Management-Verband Ost e V.

,Kaufhauser in Innenstadten und Stadtteilzentren wirken
auch heute noch als Kundenmagnet und ziehen viele

Menschen an.” markus Lewe (Prasident Deutscher Stidtetag) | Merkur 1.11.2022

,Kaufhauser sind und bleiben einer der zentralen Frequenzbringer
in unseren Innenstadten. Unternehmen mit einer so groRen

Bedeutung fir alle umliegenden Geschafte, Gastronomiebetriebe,
Einrichtungen und die gesamte Stadtgemeinschaft sind fir unsere

Innenstadte WiChtig.” Stefan Genth (Hauptgeschaftsfiihrer Handelsverband Deutschland) |
WirtschaftsWoche 14.10.2022

,Die Kaufhauser haben in vielen Innenstadten eine Ankerfunktion.”
Bernd Dusterdiek (Beigeordneter Deutscher Stadte- und Gemeindebund) | WirtschaftsWoche 14.10.2022



Anzahl stationaren Geschafte CMVO

Anzahl der Unternehmen im Einzelhandel nach Umsatzgréf3en
City-Management-Verband Ost e V.
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Quelle: HDE +BBE-Handelsberatung auf der 43. urbanicom-Studientagung 2022



Einzelhandelsumsatz 2000-2023 ( :MV‘ \
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Quelle: Statistisches Bundesamt; HDE-Berechnungen; HDE-Prognose; ohne Umsatzsteuer; vorlaufige Daten; Einzelhandel ohne Kfz, Tankstellen, Brennstoffe, Apotheken



Topthemen des Einzelhandels ‘ MV‘ \l
Umsatzanteile Multi-Channel vs. Mono- Channel: Basis Non-Food-Handel Kaufer*innen in %

City-Management-Verband Ost eV.
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Quelle: HDE-Standort-Monitor 2020



Topthemen des Einzelhandels CMV‘ \l

Online-Handel City-Management-Verband Ost e V.
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Quelle: ALVAREZ & MARSAL 2021 ,The Shape of Retail: The True Cost of Online” https://www.alvarezandmarsal.com/sites/default/files/true_cost_of_online.pdf; abgerufen am 14.2.2023


https://www.alvarezandmarsal.com/sites/default/files/true_cost_of_online.pdf
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Welche Konzepte braucht der Einzelhandel, um hohe Frequenzverluste in Innenstadten aufzufangen?



Frequenzentwicklung dauerhaft weit unter dem Jahr 2019 ‘ MV‘ \
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Quelle: https://www.dashboard-deutschland.de/#/indicator/data_mobilitaet_hystreet ; abgerufen am 28.03.2023


https://www.dashboard-deutschland.de/#/indicator/data_mobilitaet_hystreet

Kennziffern des Handels CMV‘ \l

»Hat sich Ihr Besuchsverhalten durch die Corona-Pandemie veréndert? City-Management-Verband Ost eV]

» Zuklinftig besuche ich Innenstadte...

m . haufiger % W .. genauso oft % m _seltener als vor der Pandemie % m ._gar nicht mehr % mkA %

o
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30 - 39 Jahre 18% 54% 21% 3% -
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]
3
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Quelle: CIMA Monitor 2022



Der Handel ist und bleibt die Leitfunktion der Innenstadte ‘ MV‘ \I

Einzelhandel ist der TOP-Besuchsgrund fir die Innenstadte _
City-Management-Verband Ost eV.

Einkaufsmdglichkeiten 56%

Offentliches Griin 17%

Gastronomie 17%

Sauberkeit, gepflegt 16%

Aufenthaltsqualitat 10%

Parkmdglichkeiten
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Kultur- und Freizeitangebote
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Altstadt/ Stadtbild 5%
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Quelle: Deutschland-Studie Innenstadt 2022; CIMA 2023



Der Handel ist und bleibt die Leitfunktion der Innenstadte ‘ MV‘ \I

Einzelhandel ist der TOP-Besuchsgrund fir die Innenstadte _
City-Management-Verband Ost eV.
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Quelle: CIMA Monitor 2022



Der Handel ist und bleibt die Leitfunktion der Innenstadte ‘ MV‘ \I

Einzelhandel ist der TOP-Besuchsgrund fir die Innenstadte _
City-Management-Verband Ost eV.
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Quelle: Deutschland-Studie Innenstadt 2022; CIMA 2023



Der Handel ist und bleibt die Leitfunktion der Innenstadte ‘ MV‘ \I

Einzelhandel ist der TOP-Besuchsgrund fir die Innenstadte _
City-Management-Verband Ost eV.
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Der Handel ist und bleibt die Leitfunktion der Innenstadte ‘ MV‘ \I

Einzelhandel ist der TOP-Besuchsgrund fir die Innenstadte _
City-Management-Verband Ost eV.
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Der Handel ist und bleibt die Leitfunktion der Innenstadte ‘ MV‘ \I

Einzelhandel ist der TOP-Besuchsgrund fir die Innenstadte _
City-Management-Verband Ost eV.

Kultur- und Freizeitangebote

Altstadt/ Stadtbild

Quelle: Deutschland-Studie Innenstadt 2022; CIMA 2023



Bedeutung der Angebote nach Altersgruppen ‘ Mvo

Generationentbergreifend: Aufenthaltsqualitat, Stadtgestaltung, touristische
Attraktivitat, Erlebniswert und Einzelhandel Top-Treiber fur Weiterempfehlungen

City-Management-Verband Ost eV.

>

| Aufenthaltsqualitat/Ambiente/Flair | .
L 2

*
Stadtgestaltung™ o, rist. Attraktivitat

*
@ Erlebniswert

Ve’ ranstaltungen Lebendigkeit/Vitalitat

| Eir zelhandelsangebot¢|

Familienfreundlichkeit ¢
Gastronomieanaebot

Dienstleistungen ¢ # Freizeit- & Kulturangebot
FuBgéngerfreundIichkeit. ¢

Q

¢ Mobilitdt mit Bus & Bahn
& Fahrradfreundlichkeit

L 4
Autofreundlichkeit & Parken

Zusammenhang Einzelbewertung &
Weiterempfehlung fir U50 Jahrige

o[l

0,1

o ﬁ 125

Zusammenhang Einzelbewertung & Weiterempfehlung fir U25 Jahrige

Quelle: IFH 2023, Vitale Innenstadte 2022
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Funktionale Attraktivitat und stadtebauliche Attraktivitat
miuiissen zusammen gedacht werden!
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Welche neuen Konzepte fiir Kaufhdauser / Handelsimmobilien (Folge-/Umnutzung) gibt es?



Verteilung der Nutzungsarten ‘ Mvc
Einzelhandel ist auch nach einer Nachnutzung eine relevante Funktion

Einzelhandel

Biro

Wohnen

Gastronomie

Hotel
Senioren/Pflege

City-Management-Verband Ost eV.

Leerstand
4%

Shoppingcenter

PR reiner Einzelhandel

Mixed Use -
49% Einzelhandel

47 %

i wieder geschlossen

Quelle: PWC 2020; Die Zukunft der Warenhausimmobilien



Aktuelle Herausforderungen bei der Revitalisierung von

Kaufhausern

grofiflachige Immobilie
Architektur wirkt Stark auf das Umfeld

klassische Bausteine
verandern sich

Baukultur r'fohe lfaufpreis;’ BRW
. L Qualitat grofies Interesse der Eigentimerstrukturen
weniger konsumorientierte Stadtgesellschaft
Angebote Angst vor Komplexitat
Frequenz
) Revitalisierung
Mensch im Mittelpunkt Synergien Bausubstanz
Blick der Stadtgesellschaft
Bestandschutz Bauen zu teuer

Sozialitat )
hohe Zinsbelastungen

Kaufhaus /
Warenhaus

Multi-Use-

Nutzungskonzept

Wirtschaftlichkeit /
Investor

Neue Bausteine Geschaft dell g i
et Oee Wirtschaftliche Rahmenbedingungen
Endinvestor im Mittelpunkt Steigende mieten

. Neue Geschdftsmodelle
Soziokulturelle Nutzungen ] ]
Kuratierte Betreiberkonzepte

gemeinwohlorientierte Nutzungen ESG Kriterien

Zwischennutzun L
Produktion in der Innenstadt 9 Partizipation
Streitkultur Erwartungen Verbindlichkeit
Prozesse der Verschnung Rahmenbedingungen

Mindset

Neues _Leitbild Innenstadt™ S
7N LANDMARKEN AG



Verbriefung

Intern. Private
Fund D

Verantwortungsgeflecht flhrt zu Anonymitét

Internat. Private
Equity Fund A

Internationale
Pensionskasse B

Internat. Reiche
Privatperson C

Finanzierung

Internationaler

Investmentmanager /

Initi:l.-:tor

CMVC
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Eigenkapital

Internationale
Pensionskasse E

Bank (deutscher

Herkunft)

—| Ankauf Immobilienportfolio in Deutschland |

Intern. reiche
Privatperson F

| Grundstiicksholding (niederldndische B.V.) li Treuhandges. in

Niederlanden

Grundstiicksges. Grundstiicksges. Grundstlicksges. srellt"
(B.V.) (B.\W.) (B\V.) Geschiftsfiihrer
Deutsche Deutsche Deutsche
Immobilie Immobilie Immobilie

Quelle: Christoph Meyer CM Best Retail Properties GmbH; 42. urbanicom Studientagung



Erschwernisse fur die Nachnutzung von Warenhausern ‘ Mvo

Interessen der Investoren differieren sehr stark City-Management-Verband Ost eV,

Erreichbarkeit
Interesse an

|Art des Investors Erlduterung Investmentstrategie Rendite- kooperativer von .
erwartung . Entscheidungs-
Stadtentwicklung |
trégern
oft Unternehmen aus Ankauf nur fur die Projektentwicklung und
Projektentwickler  |dem Baugewerbe, ) X ! g sehr hoch |sehr groR® meist sehr gut
meist anschlieBend Verkauf
aber auch Investoren
Private Eigentimer |hadufig Familienbesitz oft Iangf_rlstlge Haltedauern von mehreren ha_!'lf_lg haufig groR meist sehr gut
Generationen milig
langfristige Haltedauer mit Srtliches
Eigennutzer z.B. P&C, Karstadt  |Renditeerwartung durch eigenes maRkig situationsabhangig
Management

Kerngeschaft

frither haufig
IGeschlossene Fonds |steuerinduzierte
Bauherrenmodelle

begrenzt sind die Anzahl der Objekte und

der Gesellschafter sowie das Eigenkapital eher hoch  [situationsabhangig|situationsbedingt

Offene Fonds z.B. Union stdndige Veranderungen bei Anzahl der oher hoch  |meist maRi nur
Investment Objekte, der Anleger und das Eigenkapital e Sachbearbeiter
_— . meist lange Haltedauern (insbes. Kirchen),
nstitutionelle Versicherungen, spekulieren auf langfristige eher hoch  |meist maRi nur
Investoren Banken, Kirchen P g 8 8 Sachbearbeiter

Wertentwicklung

Kapitalanlage-
pesellschaften

nur

Immo-AGs, REITs mittelfristige Haltedauern hoch meist maBig Sachbearbeiter

Internationale —
Investmentmanager |Kapital- Immobilien als Handelsware hoch extrem gering nicht vorhanden
sammelstellen

Quelle: Christoph Meyer CM Best Retail Properties GmbH; 42. urbanicom Studientagung



Erschwernisse fur die Nachnutzung von Warenhausern ‘ Mvc

Interessen der Investoren differieren sehr stark

City-Management-Verband Ost eV.

|Art des Investors

Erlduterung

Investmentstrategie Rendite-

erwartung

Erreichbarkeit
Interesse an

kooperativer
Stadtentwicklung

Projektentwickler

oft Unternehmen aus
dem Baugewerbe,
aber auch Investoren

Ankauf nur fiir die Projektentwicklung und
meist anschlieRend Verkauf >

Private Eigentimer

haufig Familienbesitz

oft langfristige Haltedauern vo
Generationen

Eigennutzer

IGeschlossene Fog

Ortliches
Management

eher hoch

situationsabhangig|situationsbedingt

eher hoch

Banken, Kirchen

meist lange Haltedauern (insbes. Kirchen),
spekulieren auf langfristige eher hoch
Wertentwicklung

apitalanlage-
pesellschaften

Immo-AGs, REITs

mittelfristige Haltedauern hoch

Investmentmanager

Internationale

Kapital-
sammelstellen

extrem

Immobilien als Handelsware
hoch

meist maki nur
€ Sachbearbeiter
meist maRki nur
g Sachbearbeiter
. . nur
meist maRig Sachbearbeiter
extrem gering nicht vorhanden

Quelle: Christoph Meyer CM Best Retail Properties GmbH; 42. urbanicom Studientagung



Herausforderung Bestand

i obh ooan Lo Bl b Gy o B DDUDDU]; |

bl o obe. ol oo Pnﬁnuquuuml oot ol

! o Gbos Bhecs Blacse ADAADARRAAAR . 0 o0 0

L kO Uall [ =8 =0~ == Rl =8=]
1R

LANDMARKEN (/)



Die Neuen Hofe | Eine belebte Stadt

bl

| 8
il i ||

|

il

|
.i P T -
ARy

P
3 3 3
=




Warenhaus-Umbau — Best Practice ‘ Mvc

Nachnutzungen zur Innenstadtbelebung | Seniorenresidenz Rendsburg

City-Management-Verband Ost eV.




Warenhaus-Umbau — Best Practice ‘ Mvc

Nachnutzungen zur Innenstadtbelebung | Co-Working Oldenburg

City-Management-Verband Ost eV.
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Warenhaus-Umbau — Best Practice ‘ Mve

Nachnutzungen zur Innenstadtbelebung | Wohnen Linen

City-Management-Verband Ost eV.




Warenhaus-Umbau — Best Practice ‘ Mvc

Nachnutzungen zur Innenstadtbelebung | Bibliothek Volkshochschule Hamm

City-Management-Verband Ost eV.




Warenhaus-Umbau — Best Practice ‘ Mvc

Nachnutzungen zur Innenstadtbelebung | Burogebaude Berlin

City-Management-Verband Ost eV.




Warenhaus-Umbau — Best Practice ‘ Mvc

Nachnutzungen zur Innenstadtbelebung | Universitat Siegen

City-Management-Verband Ost eV.
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Warenhaus-Umbau — Best Practice ‘ Mvc

Nachnutzungen zur Innenstadtbelebung | Lebensmitteleinzelhandel Dusseldorf .
City-Management-Verband Ost eV.




Warenhaus-Umbau — Best Practice ‘ Mvc

Nachnutzungen zur Innenstadtbelebung

City-Management-Verband Ost eV.
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Seniorenresidenz Rendsburg Co-Working Oldenburg

Universitat Siegen Lebensmitteleinzelhandel Diisseldorf

Rendsburg: endsbur

Oldenburg: https://www.i dbz delamkel/core oldenbur -oldenburg_3877996.html

Lunen: https://www.luenen.de/leben-in-luenen/bauen-umwelt-mobilitaet/stadtentwickluna/innenstadtentwicklung/stadtumbau/umbau-der-hertie-immobilie
Berlin: https://www.signa.at/adventkalender/19-dezember-2019/
Hamm:https:/iwww.hamm.de/fileadmin/user_upload/Medienarchiv_neu/Dokumente/Stadtplanungsamt/Steckbrief HvK_Forum.pdf

Siegen: https:/baukultur.nrw/artikel/was-kommt-nach-dem-einzelhandel-best-practice/

Dusseldorf: https://rkw.plus/de/projekt/crown/#



https://www.alloheim.de/pflege-rendsburg
https://www.dbz.de/artikel/core-oldenburg-oldenburg_3877996.html
https://www.luenen.de/leben-in-luenen/bauen-umwelt-mobilitaet/stadtentwicklung/innenstadtentwicklung/stadtumbau/umbau-der-hertie-immobilie
https://www.signa.at/adventkalender/19-dezember-2019/
https://www.hamm.de/fileadmin/user_upload/Medienarchiv_neu/Dokumente/Stadtplanungsamt/Steckbrief_HvK_Forum.pdf
https://baukultur.nrw/artikel/was-kommt-nach-dem-einzelhandel-best-practice/
https://rkw.plus/de/projekt/crown/
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Warenhaus — Best Practice


https://henninglarsen.com/en/news/archive/2021/06/24-we-are-adding-a-rooftop-park-to-beloved-aarhus-institution/
https://www.visitaarhus.de/region-aarhus/reiseplanung/kaufhaus-salling-gdk604084
https://salling.dk/madoplevelser/salling-rooftop/

Frequenzentwicklung dauerhaft weit unter dem Jahr 2019 ‘ MV‘ \

City-Management-Verband Ost eV.
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Quelle: https://www.dashboard-deutschland.de/#/indicator/data_mobilitaet _hystreet ; abgerufen am 28.03.2023


https://www.dashboard-deutschland.de/#/indicator/data_mobilitaet_hystreet

Stadtimpulse

Best-Practice und Wissenstransfer

Launch der Website am 3. Mai 2021:

> 90.000 Website-, Uber 1000
Projektabrufe

> 1.100 Newsletter-Abonnenten

> 1.000 Follower auf LinkedIn

> 100 Medienberichte

> 40 Veranstaltungsprasenzen

Kontinuierlicher Aufbau an

relevanter Reichweite

CMVC

City-Management-Verband Ost eV.

staat
Impulse
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