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Die Corona-Krise hat die seit langem 
schwelenden Veränderungen in deut-
schen innenstädten gnadenlos of-
fengelegt und wirkt zugleich als Ka-
talysator bzw. beschleuniger für die 
Umstrukturierungen der städtischen 
Räume. Stark wachsender onlinehan-
del, zum Teil erhebliche nachfrage-
rückgänge bei Städtereisen und der 
Gastronomie sowie eine wachsende 
begeisterung für das Homeoffice be-
drohen den Fortbestand der meisten 

deutschen innenstädte in ihrer heu-
tigen Form und verändern nachhaltig 
die klassischen investitionsmuster in 
immobilien. Was sind die Treiber die-
ser Veränderungen, was kann man aus 
früheren historischen Zeitenwenden 
lernen und wie können die Herzen der 
Städte auch noch künftig pulsieren? 
eine kurze bestandsaufnahme.
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Das aktuelle Herbstgutachten 
2020 des rates der immo-
bilienweisen bringt es auf 
den Punkt: Die innenstädte 

 in Deutschland sind infolge der 
Corona-Krise in großer Gefahr, ihre 
Attraktivität zu verlieren. Natürlich 
haben sich die Probleme schon lan-
ge angekündigt, trotzdem eignet 
sich die Corona-Krise bestens da-
für, die ganze immobilienbranche 
in den Alarmmodus zu versetzen.  
Trotz aller politischen Maßnahmen 
und nie dagewesener wirtschaft-
licher stützungsmaßnahmen sind 
viele Unternehmen nachhaltig in 
ihrer existenz bedroht. Tatsächlich 
befinden sich bekannte Textilhan-
delsunternehmen und Kaufhäuser 
wie Galeria Karstadt Kaufhof, sinn, 
Appelrath & Küppers, esprit oder 
Tom Tailor in insolvenzplanverfah-
ren, in deren Verlauf die Unterneh-
men zahlreiche standorte werden 
schließen müssen, um überhaupt 
ihr Überleben sichern zu können. 
erstaunlicherweise sehen die im 
Auftrag des Zentralen immobilien 
Ausschusses ZiA, dem spitzenver-
band der deutschen immobilien-
wirtschaft, arbeitenden Gutachter 
die Lebendigkeit der innenstädte 
aber vor allem deshalb bedroht, 
weil die kleinen einzelnutzer in 
den Fußgängerzonen wegbrächen. 
schon heute stehen in vielen 
mittleren und kleinen deutschen 
innenstädten zahlreiche Flächen 
in den Fußgängerzonen leer, die 
in Deutschland erstmals Anfang 
der Fünfziger Jahre des vergan-
genen Jahrhunderts entstanden. 
Dies überrascht nicht, waren es 
doch gerade die kleinen inhaber-
geführten Läden, die zusammen 
mit den großflächigen Waren-, 
Technik,-und Textilkaufhäusern für 
den lebendigen Mix in unseren in-
nenstädten gesorgt haben, die jetzt 
immer mehr in die Langweiligkeit 
abdriften. Gleichzeitig rächen sich 

viele kommunale Fehlentschei-
dungen, die oftmals den filialisier-
ten shoppingmalls den Vorrang vor 
organisch gewachsenen einzelhan-
delsstrukturen mit ortstypischen 
Akzenten gegeben haben.

eCommerce-boom nimmt 
immer mehr raum ein
in der Tat erscheint die Lage für 
den stationären einzelhandel im-
mer bedrohlicher. Zwar dominieren 
die Umsätze und die Zuwächse des 
stationären einzelhandels immer 
noch den Onlinehandel insgesamt, 
denn vom Wachstum des gesam-
ten deutschen einzelhandelsum-
satzes in Höhe von 527 Mrd. euro 
in 2018 auf 544 Mrd. euro in 2019 
entstammen nur knapp 6 Mrd. euro 
dem Onlinehandel, dessen Umsatz 
in 2019 um 11% auf 59,2 Mrd. euro 
stieg. Allerdings nimmt die Wachs-
tumsdynamik von Jahr zu Jahr zu 
und hat durch die Corona-Krise 
zusätzlich schwung bekommen. 
Allein im zweiten Quartal 2020 
erhöhten sich die Online-Umsätze 
des einzelhandels um 16,5%. ins-
besondere der Umsatz mit Lebens-
mitteln über das internet hat sich 
nahezu verdoppelt. Hier besteht al-
lerdings die Hoffnung, dass es sich 
nur um einen coronabedingten und 
deshalb zeitlich befristeten effekt 
handelt, da eine flächendeckende 
Versorgung mit Lebensmitteln im-
mer noch schwierig und die vom 
Kunden nachgefragte Vielfalt und 
Frische liefertechnisch kaum dar-
stellbar ist.

blickt man auf die geografischen 
sektoren des einzelhandels, wa-
ren erneut die innenstädte von 
den Veränderungen am stärksten 
betroffen, während die Nahversor-
gungszentren insbesondere in den 
stadtgebieten außerhalb der Cities 

während der Corona-Krise sogar noch von Hamsterkäufen 
profitieren konnten.

Das Konsumverhalten der Menschen hat 
sich stark verändert
inzwischen nimmt die Corona-Krise besonderen einfluss 
auf das Konsumverhalten der Menschen. ein Verhalten, 
von dem vor allem die einzelhandelsangebote in den in-
nenstädten abhängig sind. so hat sich der Freizeitaspekt 
von shopping oder einem Ladenbummel durch die Hy-
gienemaßnahmen maßgeblich vermindert. Hinzu kommt, 
dass der „anlassbezogene“ einkauf stark abgenommen 
hat. Hochzeiten, Konfirmationen, bälle, gesellschaftliche 
Zusammenkünfte aller Art, selbst beerdigungen, die oft-
mals eine neue Garderobe erfordert haben, finden der-
zeit nur auf sparflamme statt. belastend wirken auch die 
wirtschaftlichen Unsicherheiten, die die Konsumneigung 
stark einschränken.

einkaufen sei wieder mehr Mittel zum Zweck geworden 
und viele Verbraucher glaubten, dass dieses „Neue Nor-
mal“ noch länger anhalten werde. Das geht aus dem „The 
shape of retail report“ des Forschungsinstitutes retail 
economics und von Alvarez & Marsal, einem weltweit füh-
renden beratungsunternehmen, hervor. insgesamt wür-
den nach der studie fast 20 Mio. deutsche Verbraucher 
ihr Kaufverhalten nachhaltig verändern. Der Onlinehan-
del werde noch stärker wachsen als in den vergangenen 
Jahren.

im ergebnis dieser entwicklung würden vor allem sol-
che einzelhändler weiter unter Druck geraten, die ihre 
Geschäftsmodelle nicht schnell genug anpassen. Denn 
neben den Veränderungen würden auch neue Anbieter 
entstehen, die mit innovativen Konzepten und strate-
gien weiteren Konkurrenzdruck erzeugen. es gilt also, 
strategien zu entwickeln, damit dieser exodus von Kun-
den in die digitale Welt abnimmt oder sogar ein gegen-
läufiger Trend entsteht. 

Corona hat zudem abrupt den städtetourismus gestoppt, 
der sich in den vergangenen Jahren zu einem Umsatz-
träger für den innerstädtischen einzelhandel entwickelt 
hatte. Zudem gibt es kaum noch Messebesucher oder 
Geschäftsleute, die sich zum Lunch treffen oder die 
vorhandenen Übernachtungskapazitäten nutzen. bela-
stend für die innenstädte ist schließlich eine Politik 
der im Wählertrend vorgerückten Partei „Die Grünen“ 
oder außerparlamentarischer bewegungen wie „Fridays 
for future“, die sich u. a. zum Ziel gesetzt haben, den 
Automobilverkehr aus den innenstädten zu verbannen 
und die individualmobilität nachhaltig zu verändern. so 
werden derzeit zum beispiel in Hamburg oder Münster 
Möglichkeiten diskutiert, die innenstädte nahezu voll-
ständig autofrei zu machen. Die durch den immer besse-
ren ÖPNV verwöhnte und lokal hochmobile jüngere Ge-
neration, die den Umweltgedanken immer mehr in den 
Vordergrund stellt, verkennt allerdings grundsätzlich die 
Funktion einer stadt, die immer auch ein Anziehungs-
punkt für das Umland war und nie nur aus sich heraus 
funktioniert hat. 

TRoTZ PoliTiSCHeR 
mASSnAHmen UnD WiRT-

SCHAFTliCHeR  
UnTeRSTüTZUnG SinD 
Viele UnTeRneHmen 

nACHHAlTiG exiSTenZbe-
DRoHT 

eRWe immobilien AG

Die erWe immobilien AG konzentriert sich auf den Aufbau eines ertragsstarken Gewerbeimmobilienbestands. 
bevorzugte standorte sind aussichtsreiche innerstädtische Lagen in deutschen Großstädten und in ausschließ-
lich „A“-Lagen kleinerer städte und Kommunen. Akquiriert werden immobilien, deren Wertsteigerungspotenziale 
durch neue Nutzungskonzepte nachhaltig ausgenutzt werden können, so dass ein renditestarker, werthaltiger 
bestand mit deutlich steigenden einnahmen entsteht. 

Das Unternehmen ist im regulierten Markt (General standard) an der Wertpapierbörse in Frankfurt a. M. (XeTrA) 
und im Freiverkehr in berlin und Düsseldorf (isiN: De000A1X3WX6) notiert. Hervorgegangen war das Unter-
nehmen durch einbringung der erWe retail immobilien GmbH in die börsennotierte Gesellschaft im Frühjahr 
2018. seitdem hat das Unternehmen seinen immobilienbestand deutlich erweitert, u. a. durch investitionen in 
Gewerbeimmobilien in speyer, Lübeck, Krefeld, am Frankfurter Flughafen und im Frankfurter Großraum.



Corona-Pandemie – So machen Sie Ihr Depot immun

PLATOW Prognose 2021

Immobilien – Der Tod der Cities

112 PLATOW Prognose 2021 113

schon in der Vergangenheit zeigte 
sich eine durch das Zurückdrängen 
des motorisierten individualver-
kehrs verursachte Fehlentwicklung, 
die in der Verdrängung der Nahver-
sorgung aus den Fußgängerzonen 
bestand. Denn die meisten poli-
tischen Konzepte der „autofreien 
innenstadt“ machten das einkaufen 
mit „Kofferraum“ immer unattrak-
tiver. 

Vor dem Hintergrund des ohnehin 
abgeflauten Konsums dürfte ein 
erschwerter Zugang, insbesondere 
für ältere Menschen oder Familien 
mit Kindern, die Attraktivität der 
Cities noch stärker infrage stellen. 
Gerade diese Gruppen, die keines-
wegs einkommensschwach sind, hat 
es in den vergangenen Jahren auf-
grund der Mietpreisentwicklungen 
und dem fehlendem Angebot an 
attraktivem Wohnraum in den in-
nenstädten verstärkt in die rand-
bezirke oder das Umland verschla-
gen. Das physische einkaufen mit 

vielen Taschen und Paketen 
würde ohne Fahrzeuge 

in erreichbarer Nähe 
zusätzlich erheb-
lich an bedeutung 
verlieren. Größe-
re Gegenstände 
würden wahr-
scheinlich nur 

noch im internet 
oder in außerhalb 

der Cities liegenden 
Fachmarktzentren er-

worben.

Die in vielen innenstädten über die 
Jahrzehnte gewachsene Monokul-
tur des einzelhandels scheint sich 
nun ebenfalls besonders zu rächen. 
Die frühere Vielfalt – repräsentiert 
durch boutiquen, Tante-emma-
Läden, kleinste einzelhändler – ist 
der Gleichförmigkeit von Ketten und 
großen Marken gewichen. Überall 

wird das gleiche Angebot serviert. 
ein verbliebener rest an Vielfalt, 
repräsentiert durch viele büros und 
Dienstleistungen, aber auch kul-
turelle einrichtungen wird unter 
Umständen auch schon bald nicht 
mehr viel zur belebung der innen-
städte beitragen können, sollte sich 
das Phänomen des Homeoffice und 
des Verlusts von Zentralitätsfunk-
tionen weiter durchsetzen. Gastro-
nomie und kleiner einzelhandel in 
den Cities würden neben den aus-
bleibenden Touristen weitere Kund-
schaft verlieren, genauso wie Kinos 
und Theater ihre besucher einbüßen 
und damit auf längere sicht keine 
existenzgrundlage mehr haben.

Homeoffice bleibt keine 
eintagsfliege
Dass das Phänomen des Homeof-
fices keine eintagsfliege bleiben 
wird und nicht nur die innenstädte, 
sondern auch die klassischen büro-
agglomerationen in den randlagen 
betreffen wird, liegt auf der Hand. 
Coronabedingte Notlösungen zur 
Aufrechterhaltung der Firmen und 
zur schaffung von genügend Di-
stanz zwischen den sonst in engen 
büros arbeitenden Mitarbeitern sto-
ßen neue entwicklungen an. Nach 
Umfragen des Nachrichtenmagazins 
„spiegel“ können sich Dreiviertel 
aller bürobeschäftigten vorstellen, 
auch nach der Corona-Krise im Ho-
meoffice zu arbeiten. Und fast alle 
DAX-Unternehmen würden derzeit 
Konzepte entwickeln, wie ihre Mit-
arbeiter dauerhaft mehrere Tage von 
zuhause arbeiten können.

sollte der Trend anhalten, so wür-
de das schlagartig an bedeutung 
verlieren, was über Jahrzehnte das 
Herzstück des industriellen Gesell-
schaftsmodells war: der Arbeitsplatz 
als Zentrum des Alltags, an dem die 

AUCH eHRbARe enT-
WiCKlUnGen Wie DeR 
KlimASCHUTZ beRGen 

RiSiKen

beschäftigten 40, 50 oder manchmal sogar 60 stunden 
die Woche verbringen, in dessen Umgebung sie einkaufen 
oder wo sie essen gehen. Auch würde ein großer Teil des 
täglichen berufsverkehrs entfallen und damit die infra-
struktur entlastet, der ressourcenverbrauch vermindert 
und die schädliche Luftverschmutzung reduziert. 

es ist aber bei weitem nicht klar, ob eine solche schöne 
neue Welt schon zu ende gedacht ist. sobald die Corona-
Krise überwunden ist, dürfte wieder grundsätzlich disku-
tiert werden. Denn insbesondere die errungenschaften 
von Arbeitsschutz und angemessenen Arbeitsplatzbedin-
gungen bis zum Datenschutz scheinen derzeit komplett in 
den Hintergrund zu treten. es ist nur eine Frage der Zeit, 
wann Gewerkschaften, Krankenkassen und berufsverbän-
de sich dem Homeoffice und seinen bedingungen widmen 
werden. spätestens dann könnte sich der Optimismus vie-
ler Arbeitgeber relativieren, die schon jetzt die großen 
Kosteneinsparpotenziale wittern. 

Allerdings erscheint es inzwischen als zweitrangig, ob 
sich Homeoffice als Arbeitsmodell durchsetzen kann, ob 
sich die Ungleichheit zwischen Mitarbeitern zuhause und 
in verbliebenen büros ausgleichen lässt, ob eine ange-
messene bezahlung für die bereiche der privaten Woh-
nung eines Mitarbeiters gewährleistet werden, ob der 
Wohnungsbau die notwendigen technischen und bau-
lichen Anpassungen überhaupt darstellen kann und ob es 
hierfür eine grundsätzliche Wirtschaftlichkeit gibt oder 
ob eine sinnvolle Arbeitsorganisation mit Menschen an 
zahlreichen unterschiedlichen stellen eine dringend erfor-
derliche Teamarbeit überhaupt möglich ist. entscheidend 
ist, dass durch die Corona-Krise neue Denkmöglichkeiten 
freigesetzt und daraus Konsequenzen gezogen werden, 
die nicht nur Auswirkungen auf das Leben der beschäf-
tigten, den Verkehr in den Kommunen, sondern auch auf 
die Nutzbarkeit von Gewerbeimmobilien und das investi-
tionsverhalten haben werden und dass das neue Denken 
nicht mehr in alte Muster zurückfallen dürfte.

Gleichwohl stellt sich die Frage, ob sich die deutschen in-
nenstädte und damit verbunden der Markt für gewerbliche 
immobilien erneut in einer tiefgreifenden Zeitenwende 
befinden, nach der alles anders sein wird als davor.

Historie zeigt: Zeitenwenden für den ein-
zelhandel gab es schon oft
Zur beantwortung dieser Frage sollte ein historischer 
rückblick helfen. Die Geburt der innenstädte als Platz 

zum einkaufen und Lustwandeln geht weit zurück auf 
die Mitte des 18. Jahrhunderts, als eine neue Techno-
logie den Urknall für einen dramatischen Wandel aus-
löste: der Webstuhl mit dem bereits im Jahr 1733 pa-
tentierten „Flying shuttle“, das den Webprozess enorm 
beschleunigte. Durch diese wichtige basisinnovation 
sanken die Preise für Garne und Tuche erheblich. Folg-
lich war das einst reine Luxusprodukt baumwollklei-
dung plötzlich deutlich billiger als klassisches Gewebe 
aus Wolle oder Leinen. besaßen die Menschen – in der 
regel die Landbevölkerung – nur wenig zum Anziehen, 
begann sich allmählich Konfektionskleidung aus Fa-
briken zu verbreiten, die erschwinglich genug war, um 
zum ersten Massenprodukt der Welt zu werden.

es dauerte nicht lange und es zeigten sich erste Kon-
sumneigungen. Wer nur ein Kleidungsstück besaß, ach-
tete wenig auf Mode. Die Möglichkeit, mehrere Kleider 
zu besitzen, bedeutete eine Auswahl, die in der regel 
durch Mode begründet wurde. es entstanden die ersten 
„shops“ oder boutiquen, wo im Gegensatz zu früher 
auf offenen Märkten in geschlossenen räumen die Ware 
besichtigt und anprobiert werden konnte.

Der wahrscheinlich erste Konsumtempel unserer Zeit, 
die „Passage des Panoramas“ in Paris, entstand bereits 
1799. Die noch heute berühmten rund 20 Pariser Pas-
sagen wurden sodann bis etwa 1822 errichtet. Dabei 
handelte es sich um Durchgänge zwischen bestehen-
den Gebäuden, die durch eine stahl-/Glaskonstrukti-
on überdacht wurden. in den Passagen siedelten sich 
kleine Textilgeschäfte, Teestuben oder auch erste re-
staurants an. Die Passagen wurden zum Modell für die 
späteren Galerien, die überdachten einkaufscenter in 
den UsA oder auch Malls, die großen Warenhäuser und 
die europäischen shoppingcenter.

Die Passagen begründeten den beginn des eisenbaus, 
wodurch vor allem für gewerbliche bauten erstmals 
der nicht natürliche baustoff stahl eingesetzt wurde. 
Darüber hinaus wurden die Passagen zum schauplatz 
einer weiteren neuen Technik, nämlich dem einsatz der 
Gasbeleuchtung, wodurch die Waren in den Läden den 
Konsumenten besser und auch zu späterer Abendstunde 
präsentiert werden konnten. Die Passagen luden zum 
Flanieren ein, einem sich selbst präsentieren, wobei 
man auch an einer neuen Form des Lebens, der Freude 
am Konsum, teilnahm.

Der Umbau der innenstädte von Paris, über Mailand, 
Wien, London bis berlin setzte sich bis weit in das 20. 
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Möglicherweise sind solche inve-
stitionen gar nicht erforderlich, 
wenn die Kommunen ihre behör-
den, Verwaltungsbereiche und 
kulturellen einrichtungen in zent-
raleren Lagen als bisher bündeln. 
investoren und Kommunen sollten 
enger zusammenarbeiten, um für 
brachliegende Flächen und Gebäu-
de neue Nutzungen zu ermögli-
chen. so könnte durch wieder mehr 
Wohnen in den innenstädten ein 
neuer bedarf an schulen, Kinder-
tagestätten, sportvereinen, me-

dizinischer Versorgung und auch 
wieder normaler Nahversorgung 
entstehen, für den dann in den 
brachliegenden Flächen genügend 
raum angeboten werden könnte. 
Ziel ist es dabei, die innenstadt 
mit den Funktionen auszustat-
ten, die diese über Jahrhunderte 
geprägt haben, nämlich als zen-
traler Anlaufpunkt der klassischen 
städtischen Angebote. Dazu zäh-
len Handel, Dienstleistungen, Kul-
tur und Wohnen. Die Vielfalt von 
Funktionen auf engstem raum hat 
schon immer die städtische iden-
tität bestimmt und den Menschen 
das Lebensgefühl für ihre stadt 
vermittelt.

Die Kaufhäuser der Zukunft 
sind virtuell
Auf der einzelhandelsseite sind 
ergänzende innovationen und 

Jahrhundert fort. Den Passagen folgten straßenzüge, 
besetzt mit Läden, die über große schaufenster ver-
fügten und so zum sehen, spazieren und Flanieren ein-
laden. Das große Kaufhaus war der Tempel des Konsums 
mit der idee, jede nur erdenkliche Ware anbieten zu 
können. Die nächste Zeitenwende aber setzte im vom 
Krieg zerstörten Deutschland ein, wo viele innenstädte 
neu errichtet werden mussten.

Zu diesem Zeitpunkt war die neue Technologie der Fort-
bewegung zu einer Möglichkeit für den individualver-
kehr geworden. Das Automobil wurde für jedermann er-
schwinglich, weshalb die stadtväter ihre neuen städte 
autozentriert umbauten mit neuen Umgehungs- und 
Durchgangsstraßen, Parkhäusern oder weitläufigen 
Parkplätzen. Parallel entstanden die Fußgängerzonen, 
vom Fahrzeugverkehr befreite Flaniermeilen mit shops, 
Kneipen und restaurants. 1953 entstand die erste 
deutsche Fußgängermeile in Kassel.

Noch heute werden die meisten innenstädte Deutsch-
lands durch Fußgängerzonen geprägt, obwohl sich dort 
schon seit einigen Jahren der strukturwandel des ein-
zelhandels besonders gut sichtbar abzuzeichnen be-
gann. Läden konnten sich dort immer weniger behaup-
ten, weil sie Fachmärkten außerhalb der städte, die ein 
ungleich größeres und dazu günstigeres Warenangebot 
präsentieren können und dabei ausreichend Parkraum 
und leichte Anfahrtswege bieten, so gut wie nichts 
entgegensetzen konnten. Gegenüber der unmittelbaren 
und anscheinend unendlichen Warenwelt des internets 
jedoch haben viele gar keine Chancen mehr.

Neue bedürfnisse und neue Technologien 
verändern die Cities
blickt man also zurück, so ist erkennbar, dass am be-
ginn neuer strukturen der innenstädte veränderte be-
dürfnisse der Menschen sowie basisinnovationen aus 
Technologie und Mobilität standen. Nicht viel anders 
sieht es heute aus. Die Digitalisierung erfasst alle Le-
bensbereiche, nicht nur das einkaufen im internet, 
sondern auch die Wahrnehmung der Welt, die immer 
mehr Menschen mit smartphones, Tablets oder son-
stigen e-books erkunden. Auf einem smartphone kann 
sich heute die gesamte Warenwelt entfalten; alles ist 
sofort und vor allem immer sichtbar.

Die Auswirkungen auf die innenstädte und ihre immo-
bilien sind gravierend. schaufenster – früher noch die 

Präsentation von Träumen, schönheiten und Neuig-
keiten – sind durch das stets präsente internet obsolet 
geworden. Die neuen schaufenster heißen instagram 
oder TikTok. Das Verhalten junger Menschen besteht 
nicht mehr im „bummeln“ durch ihre Cities, sondern im 
schlendern mit dem smartphone in der Hand und dem 
surfen in der digitalen Welt. Das Konsumverhalten be-
steht im Vergleichen, der suche nach dem günstigsten 
Preis und der schnellsten Liefermöglichkeit.

Für die innenstädte bedeutet diese neue Welt einen 
erheblichen Umbauaufwand. Objekte, die bisher groß-
en Kaufhäusern dienten, lassen sich jedoch nur unter 
erheblichem Aufwand umbauen. Große Gebäudetiefen 
könnten büros dienen, die aber möglicherweise weni-
ger als bisher gebraucht werden. Ältere Passagen, Ga-
lerien oder shoppingcenter benötigen neue Konzepte 
und sollten – wie auch andere Flächen – weg von der 
einstigen monothematischen Nutzung hin zu einer Mi-
schnutzung entwickelt werden.

Der Umbau ist aber eine erhebliche Chance, denn viele 
früher nur monothematisch genutzte Flächen können 
durch geeigneten Umbau wieder mehr Leben in die Ci-
ties zurückbringen. Da insbesondere Wohnungen in allen 
städten gebraucht werden, könnten wieder mehr Wohn-
quartiere entstehen. restaurants und bars könnten so 
auch abends mehr besucher erwarten. Der Umbau in 
Fitnesszentren und bei sonstigen Dienstleitungsange-
boten ist möglich. es könnten zusätzlich neue Wohn-
formen geschaffen werden, die besser einen büroteil 
integrieren können. Unternehmen könnten vermehrt 
in die Cities ziehen und ihre Mitarbeiter in mit einem 
büroteil verbundenen Wohnungen unterbringen. Neue 
Arten von begegnungsstätten, etwa ein Campus, wä-
ren möglich. in Außenbezirke abgewanderte Fachhoch-
schulen und Universitäten könnten in die innenstädte 
zurückkehren. Auch Pflegeeinrichtungen, Ärztehäuser 
und kulturelle einrichtungen hätten wieder mehr Platz. 
Auf diese Weise könnte etwas Neues entstehen, was 
neue Perspektiven für die Zukunft eröffnen würde.

Die Kommunen selbst haben bereits vielfach die Pro-
bleme erkannt und versuchen, nach Kräften gegen-
zusteuern, in dem sie selbst investieren. so hat das 
Land Nordrhein-Westfalen ein innenstadtprogramm mit 
einem Fördervolumen von 70 Mio. euro aufgelegt. Mit 
den Mitteln sollen leerstehende Läden aufgekauft und 
selbst belebt werden. Der Hauptverband des Deutschen 
einzelhandels (HDe) fordert sogar ein bundesweites 
Programm im Volumen von 500 Mio. euro.
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ist Hauptaktionär und Vorstand der erWe immobi-
lien AG und spezialisiert auf die entwicklung von 
immobilien und deren nachhaltigen Management. 
er hatte diverse Geschäftsführer- und Vorstands-
positionen u. a. bei Adler real estate und DiC As-
set inne und gründete 2005 die erWe real estate 
GmbH, die Vorgängergesellschaft der erWe im-
mobilien AG. Weitzel ist zudem Mitglied des Auf-
sichtsrates der sATUriA Fondsmanagement GmbH.

neue strategien gefragt, etwa den einsatz von Da-
tenanalysen des Käuferverhaltens, Künstliche intelli-
genz oder Omnichannel-Marketing. Viele Verbraucher 
werden nicht immer alles im internet bestellen, sie 
werden auch wieder das Kauferlebnis suchen, benöti-
gen dazu aber eine andere Form des Warenangebots, 
etwa das Kaufhaus mit der stets präsenten gesamten 
Warenwelt. Alle Waren sollten virtuell gezeigt werden 
können. Für die Präsenz eines Kleides reichen eine Tex-
tilgröße und ein besonderer schnitt. Verkäufer werden 
zu beratern, Vermessern und einkleidern ihrer Kunden. 
Anproben erübrigen sich, Anfahrten ohne Auto würden 
dann als bequem empfunden. Pakete und dicke Tüten 
müssten nicht mehr selbst transportiert werden. Denn 
das richtige Kleid könnte passgenau binnen 24 stun-
den nach Hause geliefert werden.

erinnern wir uns an die drei stufen des strukturwan-
dels, nämlich Änderung der bedürfnisse, Mobilität und 
neue Technologien. Wenn es uns gelingt, auf dieser 
basis neue und tragfähige Konzepte für die Zukunft zu 
entwickeln, werden wir die menschengerechte zentrale 
stadt 2.0 kreieren können. 

Für investoren, die sich auf die entwicklung von inner-
städtischen immobilien konzentrieren, bietet sich auf 
längere sicht eine einmalige historische Chance, die 
in der Teilnahme und der Mitwirkung an dem hier ge-
schilderten Veränderungsprozess besteht. Dabei kön-
nen meist längst aufgegebene immobilien, die bereits 
seit Jahren unter Leerstand leiden, neu belebt und zu 
neuen stabilen Werten entwickelt werden. Denn auch 
künftig werden sich Menschen in ihren innenstädten 
niederlassen, womöglich werden viele die Herzen ih-
rer städte unter neuen Aspekten sehen und eine neue 
Nähe und neue Formen des Zusammenlebens entwi-
ckeln. Für immobilien bedeutet dies eine sehr gute 
Zukunft.


